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Wprowadzenie
Utrzymanie i modernizacja budynków jest zadaniem dalekosiężnym. 

Stoimy w obliczu wielu wyzwań organizacyjnych, technicznych, ekono-
micznych, budżetowych oraz prawnych. Jednym z najważniejszych pro-
blemów jest pozyskanie niezbędnych funduszy. Własne zasoby są zawsze 
ograniczone. Ich połączenie z dostępnymi środkami wsparcia, dotacjami 
często nie wystarczy do pokrycia całkowitego kosztu ambitnego projektu 
inwestycyjnego związanego z wdrożeniem środków poprawy efektywności 
energetycznej. Zawężanie zakresu projektu skutkuje stratą okazji wykorzy-
stania w pełni dużego potencjału oszczędności energii, redukcji kosztów 
operacyjnych, a w końcu często nawet rezygnacją z projektów mogących 
przyczynić się do złagodzenia zmian klimatu.

Właściwym rozwiązaniem jest uzupełnienie finansowania EPC (umowy 
o poprawę efektywności energetycznej) wsparciem zewnętrznym – uma-
rzalną pożyczką lub dotacją. EPC sprawdza się dobrze w finansowaniu inwe-
stycji o krótkim i średnim okresie zwrotu/spłaty (SPBT), podczas gdy dodat-
kowe środki finansowe pozyskiwane z programów wsparcia są niezbędne  
do realizacji działania o dłuższym SPBT okresie zwrotu (na przykład: poprawy 
izolacji termicznej budynków).To rozwiązanie znacznie zwiększy liczbę zre-
alizowanych projektów przynoszących nie tylko realne oszczędności energii  
ale i zapewniających wyższy komfortu i zmniejszających negatywny wpływ 
na środowisko. Korzyści obejmują rozwój Innowacyjnych technologii, two-
rzenie nowych miejsc pracy, a nawet wsparcie regionalnego rozwoju spo-
łecznego. W ten sposób wzmacniane są wszystkie „trzy filary zrównoważo-
nego rozwoju”: środowiskowy, ekonomiczny i społeczny.

Projekt CombinES – Łączenie usług energetycznych z programa-
mi wsparcia celem finansowania poprawy efektywności energetycznej  
w Europie Środkowej – połączył siedmiu partnerów zarówno z sektora 
publicznego jak i prywatnego zajmujących się efektywnością energetycz-
ną. W poszczególnych krajach przeprowadziliśmy przegląd zasad wspie-
rania środkami publicznym działań na rzecz wzrostu oszczędności energii, 
a także ocenialiśmy proponowane na lata 2014-2020 nowe rozwiązania.  
Na podstawie tych badań przygotowaliśmy zalecenia dla decydentów  
i uczestników rynku, przedstawiając – jak dostosować zasady i kryteria pro-
gramów wsparcia środków poprawy efektywności energetycznej, w tym 
izolacji cieplnej budynków celem optymalizacji kosztów i oszczędności 
wskutek włączenia EPC. Temu podejściu nadaliśmy r ównież nazwę CCR 
– Połączona kompleksowa modernizacja energetyczna” (CombinES Com-
prehensive Renovation).

Broszura, którą właśnie czytasz pozwoli Ci zrozumieć podstawy EPC –
umów o poprawę efektywności energetycznej i systemów wsparcia, uzy-
skać obraz o jakie pokłady oszczędności tak energii jak funduszy drzemią 
czekając na wykorzystanie, poznać zasady CCR „Połączonej kompleksowej 
modernizacji energetycznej”, PPP – ‘partnerstw publiczno prywatnych’  
i przykłady dobrej praktyki z sześciu krajów. Co najważniejsze, mamy na-
dzieję, że jej zawartość zachęci Państwa do podjęcia wyzwań i bardziej 
śmiałego planowania działań zmierzających do poprawy efektywności 
energetycznej, które oparte zostaną o sprawdzony, skuteczny mechanizm  
EPC – umów o poprawę efektywności energetycznej nazywanymi też czę-
sto umowami o efekt energetyczny.
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•	 Ograniczenie finansowania nakładów inwestycyjnych: Inwestycje w poprawę efektywności  
energetycznej mogą być spłacane bezpośrednio z oszczędności energii i związanych z nimi 
oszczędności finansowych, więc własny wkład klienta może być zbędny.  

•	 Usługa pod klucz: firma ESCO zapewnia wszystkie usługi, począwszy od wstępnego audytu  
energetycznego do pomiaru i weryfikacji oszczędności, niezbędne do opracowania i kompleksowego 
wdrożenia projektu, który przyniesie Klientowi oszczędność energii. 

•	 Minimalizacja ryzyk po stronie Klienta Firma ESCO przejmuje w umowie ryzyko realizacji projektu  
i osiągnięcia zamierzonego efektu energetycznego 

•	 Oszczędności zagwarantowane: Firma ESCO gwarantuje osiągnięcie określonego w umowie poziomu 
oszczędności i jest zobowiązana do zrekompensowania niedoborów oszczędności.

By uzyskać więcej informacji na temat głównych zasad EPC pobierz Europejski Kodeks Postępowania dla EPC na: 
www.transparense.eu/eu/epc-code-of-conduct 
lub EPC Marketing Brochure na http://eesi2020.eu/service/downloads/. http://www.transparense.eu/pl/kodeksy-postepow-
ania/europejski-kodeks-postpowania

Co daje EPC– umowa o efekt energetyczny?

EPC szansą modernizacji energetycznej 
budynków w Europie Środkowej

W
iększość krajów europejskich boryka się problemem modernizacji swoich zasobów budowla-
nych. Odnosi się to również do władz publicznych, którym często brak odpowiednich funduszy 
na remont szkół, siedzib czy szpitali. Umowy o efekt energetyczny (EPC) zostały udoskonalo-

ne i rozszerzone w ostatnich latach, i stały się ważnym instrumentem umożliwiającym modernizację 
budynków w projektach PPP, gdzie prywatne firmy świadczące usługi energetyczne (ESCO) wdraża-
ją uzgodnione środki i umownie gwarantują uzyskanie oszczędności w okresie objętym kontraktem 
(zwykle 6-10 lat). Z takich warunkach, inwestycje ESCO są finansowane z przyszłych oszczędności czy-
niąc z EPC sytuację WIN-WIN dla wszystkich zaangażowanych stron. 

Jako, że czas zwrotu kosztów moderni-
zacji energetycznych przegród zewnętrz-
nych zazwyczaj przekracza 10 lat, mogą 
być one realizowane poprzez EPC tylko 
z  wykorzystaniem zewnętrznego finanso-
wania. Dodatkowe środki mogą pochodzić 
od właściciela budynku lub z dostępnych 
systemów wsparcia – ze środków publicz-
nych. Optymalizacja połączenia różnych 
źródeł finansowania z EPC w procesie kom-
pleksowej modernizacji energetycznej jest 
głównym tematem Projektu CombinES.

Jak duży jest potencjał?
 Analiza potencjału rynkowego umów 

EPC, w krajach objętych szacunkiem, po-
twierdza, że uproszczone i jednolite za-
sady wsparcia finansowego inwestycji 
w projekty poprawy efektywności energe-
tycznej (w tym termomodernizacji prze-
gród zewnętrznych budynków) dałyby 
istotny impuls ich rynkom, które obecnie 
charakteryzują się tylko niewielkim wzro-
stem.

Opracowany scenariusz „Ambitnego 
rozwoju”, którego realizacja jest niezbęd-
na dla osiągnięcia celów energetyczno-kli-
matycznych Unii Europejskiej w sektorze 
budynków zakłada bardzo aktywna rolę 
w sektorze EPC rządów, gmin (będących to 
Klientami), oraz polityków i decydentów,  
a także popularyzatorów idei. Założyw-
szy, iż EPC otrzymuje tak znaczący impuls, 
może wzrosnąć znacznie jego obecny, nie-
spełna 0,5% udział w wykorzystaniu osza-
cowanego „Potencjału ekonomicznego 
oszczędności energii do roku 2020, który 

Energy Performance Contracting.– Umowy o efekt energetyczny
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można zrealizować przez EPC”. W Polsce, 
Republice Czeskiej i Włoszech może się-
gnąć do 1 - 5% a w Niemczech, Słowenii  
i Słowacji nawet 7 - 10%. Do wykorzysta-
nia tego potencjału niezbędne (o czym 
więcej w kolejnym rozdziale) są alterna-
tywne – nowe systemy wsparcia przysto-
sowane do wdrożenia opracowanych przy 
udziale wyspecjalizowanych doradców 
energetycznych projektów głębokiej ter-
momodernizacji istniejących budynków. 

Z analizy potencjału rynku wynika, 
iż znaczna część potencjalnie opłacalnych 
oszczędności energii można wykorzystać 
dzięki zoptymalizowanym ramom poli-
tyczno-prawnym takim, jakie ukazano 
w modelu CombinES (CCR). Stwierdzono, 
że stopień realizacji inwestycji w popra-
wę efektywności energetycznej różni się 
dla podobnych typów budynków nawet  
w  tym samym kraju, w zależności od stop-
nia i rodzaju odpowiedzialnej administra-
cji, ich znajomości koncepcji EPC i dostęp-
ności funduszy publicznych. Podkreśla to 
potrzebę budowania potencjału wśród 
podmiotów publicznych, odpowiednich 
mechanizmów finansowania i wdrażania 
know-how doświadczonych facylitato-
rów. 

Model CombinES CCR zapewnia, o ile 
są dostępne odpowiednie systemy wspar-
cia, rozwiązanie prowadzące do zintegro-
wanych projektów głębokiej modernizacji 
energetycznej realizowanych przez do-
świadczone firmy ESCO mogące zapew-
nić techniczne know-how i jednocześnie 
zagwarantować uzyskanie oszczędności.  
A to właśnie mogłoby przyczynić się znacz-
nie do  osiągnięcia celów energetycznych 
i klimatycznych Unii Europejskiej w sekto-
rze budowlanym. 

Umowy EPC – o efekt energetycz-
ny jako narzędzie ograniczające 
ryzyko modernizacji (energetycz-
nej) budynku 

Istotą koncepcji EPC jest zobowiązanie 
dostawcy usługi (efektywności) energe-
tycznej, który projektuje i instaluje roz-
wiązania energooszczędne, do uzyskania 
określonego w skali roku efektu energe-
tycznego i związanych z nim oszczędności. 
Dzięki temu koszty projektu są refinanso-
wane z rocznych oszczędności kosztów, co 
umożliwia spłatę kredytu w okresie trwa-
nia umowy. W przypadku bardzo dużych 
nakładów inwestycyjnych generujących 
trwałe długoterminowe oszczędności 
energii, jak w przypadku termomoderniza-
cji przegród zewnętrznych budynku, czas 

niezbędny do uzyskania zwrotu kosztów 
inwestycji z oszczędności często wykracza 
poza możliwy okres realny/możliwy dla 
umowy EPC. W takim przypadku stworze-
nie dodatkowych rozwiązań finansowych, 
które są w zasadzie niepowiązane z okre-
sem trwania umowy EPC jest konieczne 
i  uzasadnione (zob.Model CombinES – 
CCR połączonej kompleksowej moderni-
zacji energetycznej).

Jednak nawet w tym przypadku gwa-
rancje oszczędności objęte umową EPC 
mogą być ważącym czynnikiem obniża-
jącym, z finansowego punktu widzenia, 
ryzyko projektu kompleksowej moderni-
zacji oraz zapewniającym, że wszystkie 
zobowiązania finansowe zostaną pokryte 
z  wygenerowanych oszczędności ener-
gii w  okresie trwałości inwestycji. Meto-
da EPC nie jest powszechnie stosowana, 
jako iż mierzony procentem udział kosz-
tów przygotowania projektu i przepro-
wadzenia zamówienia publicznego waha 
się znacznie w zależności od wartości 
inwestycji. Istotnym więc jest przyjęcie 
minimalnej wielkości zużycia energii 
w  budynku (grupy budynków) w okre-
sie referencyjnym. Jako, iż projekty EPC 
są złożonymi umowami, faza starannych 
przygotowań wstępnych jest niezbędna. 
W związku z tym udział wyszkolonego, do-
świadczonego facylitatora projektu, który 
w imieniu właściciela obiektu wspiera roz-
wój, przygotowania i wdrożenia projektu 
jest jednym z kluczy do sukcesu projektów 
EPC. 

Rola i zadania firmy ESCO

Środki oszczędności energii (ESM) 
mogą zostać wdrożone „siłami własnymi”  
albo przez zewnętrznych usługodawców 
lub dostawców albo – alternatywnie –  
w ramach umowy EPC przez Dostawcę 
usługi (efektywności) energetycznej – fir-
mę ESCO. Każda inwestycja lub moder-

Energy Performance Contracting – Umowy o efekt energetyczny 

nizacja wiąże się z ryzykiem: Czy mam 
odpowiedni projekt, czy instalacja zo-
stała wykonana prawidłowo, czy system 
będzie działać zgodnie z planem, czy uda 
się utrzymać koszty w ryzach budżetu, 
czy oszczędności można naprawdę osią-
gnąć? Główną zaletą realizacji inwesty-
cji w poprawę EE – z wykorzystaniem 
umów o efekt energetyczny – EPC jest 
uwolnienie od istotnych zagrożeń wła-
ściciela budynku przez będące stroną 
umowy wyspecjalizowane Przedsiębior-
stwo Usług Energetycznych (ESCO). Gdy 
ESCO ponosi ryzyko techniczne i rynko-
we osiągnięcia gwarantowanych oszczęd-
ności energii, klient jest wolny od  ryzyk 
wynikających z przekroczenia kosztów  
i problemów technicznych, wydajności 
zainstalowanych systemów ESCO. Firma  
jest bardzo zmotywowana, aby osiągnąć, 
a nawet przekroczyć umownie zagwaran-
towane oszczędności energii poprzez stałą 
poprawę systemów zużywających energię. 
Niezrealizowane oszczędności będą skut-
kować obniżką wynagrodzenia ESCO, gdyż 
ESCO podjęło takie zobowiązanie.

W zakresie projektowania, budowy  
i utrzymania każdego systemu technicz-
nego, właściciel budynku zwykle angażuje 
siły własne oraz różnych usługodawców. 
W przypadku awarii systemu przy nieja-
snym statusie gwarancji i rękojmi taka 
współodpowiedzialność może skutkować 
trudnym i czasochłonnym procesem roz-
wiązania konfliktu między różnymi zainte-
resowanymi stronami takimi jak: projek-
tant, instalator i konserwator. Skutkiem 
może być opóźnienie w  rozwiązywaniu 
problemów, a tym samym straty finanso-
we. W przypadku umowy EPC wszystkie te 
problemy związane z nowymi systemami 
obciążają ESCO. W ten sposób właściciel 
budynku korzysta z tego, iż ESCO jest jego 
„uniwersalnym pracownikiem”. Zobacz 
Rysunek 1.

Rysunek 1 Zdjęcie: Ponsulak
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Systemy wsparcia: 
						      dziś i jutro

S ystemy wsparcia są zazwyczaj zarządzane na poziomie krajowym, a w większości przypadków wybór ro-
dzaju instrumentu finansowego sprowadza się do dotacji, których intensywność mierzona procentem 
zmienia się w szerokim zakresie od 15 do 100%.Wciąż jeszcze nie są powszechne, mechanizmy mnożni-

kowe, wykorzystujące mechanizm dźwigni takie jak fundusz odnawialny. Istnieje już kilka przykładów, Program 
Zachęt Rynkowych w Niemczech, Fondo Kioto we Włoszech i SLOVSEFF II na Słowacji. Sytuacja może się zmienić  
w najbliższych latach ze względu na ograniczone środki publiczne, które będzie prawdopodobnie lepiej wyko-
rzystać poprzez tworzenie funduszy odnawialnych, a także efektywne nimi zarządzanie. Zdaniem ekspertów 
optymalne podejście polega na wdrożeniu w pierwszej kolejności działań po stronie popytu poprawiających 
efektywność energetyczną przegród zewnętrznych budynku. W drugim etapie należy doń dołączyć zarządzanie 
energią oraz wdrożenie środków technicznych poprawiających EE po stronie instalacji grzewczej. Ostatnie wspo-
mniane działania nadają się szczególnie do wykorzystania modelu EPC, który zabezpiecza zarówno finansowanie  
jak i daje gwarancję właściwego i sprawnego funkcjonowania urządzeń technicznych.

Dlaczego w projektach EPC nie są wykorzystywa-
ne systemy wsparcia ?

Mimo, że tak podmioty prywatne jak i publiczne mogą ubie-
gać się o dotacje, kilka restrykcji wciąż ogranicza korzystanie ze 
wsparcia i dofinansowanie projektów EPC. Jedna z głównych 
barier polega na tym, że według pewnych postanowień syste-
mowych firmy ESCO nie mogą ubiegać się o dotacje w miejsce 
klientów. Skutkiem tego wszystkie faktury należy kierować do 
właściciela budynku (a nie do ESCO), co prowadzi do wysokich 
kosztów administracyjnych oraz problemów z pełną gwarancją 
na produkt i usługę. W niektórych przypadkach, całe segmen-
ty klientów są wykluczone z dostępu do wsparcia. Barierą po-
wszechną jest też to, iż warunki programów wsparcia często nie 
są formułowane tak by umożliwić ich połączenie z projektami 
EPC. Prawie żaden z programów wsparcia nie odnosi się wprost 
do przygotowania projektu EPC. Wyjątkiem jest czeski Program 
EFEKT 2013, który wspiera przygotowywanie projektów EPC 
w gminach, dzielnicach miast, regionach oraz w spółkach będą-
cych własnością władz publicznych. 

Krótka kołdra i mądre wybory

Doświadczenia z realizowanych projektów poprawy EE fi-
nansowanych zarówno przez dotacje jak i EPC ukazują, że jest 
to rozwiązanie bardzo obiecujące, które pozwala osiągnąć przy 
zawsze ograniczonych środkach publicznych najwyższe wyko-
rzystanie istniejącego potencjału oszczędności energii. Dobrze 
jest zapamiętać, że wdrożenia ’środków oszczędności ener-
gii’– ESM oparte są przede wszystkim na dojrzałych i opłacal-
nych ekonomicznie technologiach. W konsekwencji, systemy 
wsparcia powinny wspierać rozwój rynku EPC, ale także przygo-
tować podstawy dla solidnego, opłacalnego biznesu. W syste-
mach wsparcia warto poświęcić czas i uwzględnić rzeczywiste 
potrzeby (różny procent dofinansowania) dla różnych rodzajów 

ESM. Wsparcie bezzwrotne powinny być przydzielane tylko dla 
tych ESM, które nie mogą być realizowane w oparciu o warunki 
rynkowe. Zebrane informacje wskazują, że w wielu przypadkach 
interwencje w oświetlenie uliczne, systemy pomiarowe ciepła, 
falowniki i silniki elektryczne mogą wykorzystać ’samospłacalne’ 
technologie. Wymiana kotłów, instalacja systemu odzysku  cie-
pła  lub kogeneracja jest również samospłacalna, ale w mniej-
szym stopniu. Interwencje obejmujące  modernizację  przegród 
zewnętrznych budynku są zwykle ekonomicznie nieopłacalne 
ze względu na długi okres zwrotu i potrzebują albo być doto-
wane lub być połączone z interwencjami ’samospłacalnymi’, 
tak aby skrócić przeciętny okres zwrotu. Jednakże, jeśli istnieje 
konieczność dla interwencji (np. bezpieczeństwo, komfort itp.) 
wymuszająca remont przegród zewnętrznych, wówczas dzia-
łanie ‘dodatkowe’, polegające na dodaniu warstwy izolacyjnej 
może mieć stosunkowo krótki okres zwrotu i stać się efektywne 
ekonomicznie. Ponadto, programy wsparcia powinny finanso-
wać nowe inicjatywy, które tworzą miejsca pracy i możliwości 
rozwoju. Finansowanie istniejących projektów, które okazały się 
być nieskuteczne jest szkodliwe. ESM cechują się pracochłonno-
ścią oraz ’lokalnością’, co stwarza dobre możliwości miejscowym 
firmom instalacyjnym i produkcyjnym, a także generują korzyści 
w sektorze transportu oraz sektorze usług.

Energy efficiency subsidy schemes – Systemy wsparcia efektywności energetycznej
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CombinES Comprehensive Renovation – CCR Połączona Kompleksowa Modernizacja Energetyczna

Główne zasady kompleksowej modernizacji

IUżywany w niniejszej broszurze termin Kompleksowa moder-
nizacja energetyczna (CR): oznacza skoordynowane wdroże-
nie środków poprawy efektywności energetycznej zarówno  

w obszarze izolacji termicznej budynków (docieplenie przegród 
zewnętrznych, wymiana okien, drzwi itp.), jak i w ich części 
technologiczno /instalacyjnej (system: ogrzewania, chłodzenia, 
wentylacji, dostarczania ciepłej wody) Zaletą tego podejścia jest 
to, że oba rodzaje środków mogą być inter-optymalizowane  
w jednej modernizacji. Prowadzi to do optymalnych oszczędności 
energii przy zadanych kosztach inwestycji. Taki wyniki są niemoż-
liwe do osiągnięcia poprzez modernizacje cząstkowe lub  przez 
wdrożenie obu tych rodzajów środków bez koordynacji.

EED – dyrektywa 2012/27/UE w sprawie EE (efektywności 
energetycznej) zaleca również, aby wdrożenie środków popra-
wy EE w budynkach było możliwie jak najbardziej kompletne 
i  obejmowało zarówno środki interwencji w izolację cieplną jak 
i  w urządzenia technologiczne budynku. 

CCR to szczególny przypadek kompleksowej modernizacji ener-
getycznej, gdzie część interwencji obejmująca termomoderni-
zację (w tym izolację przegród zewnętrznych, wymianę stolarki) 
jest dotowana, a część technologiczna remontu (w tym inter-
wencja w systemy ogrzewania, chłodzenia, ciepłej wody użytko-
wej (cwu) i wentylacji oraz zarządzanie energią) jest realizowana 
przy udziale dostawcy usług energetycznych poprzez zastoso-
wanie umowy o efekt energetyczny (EPC)

→→ Część „technologiczna” modernizacji jest wdrażana przez 
interwencję dostawcy usługi (efektywności) energetycznej 
(ESCO), i zastosowaniu umowy EPC. W takich przypadkach, 
umowa EPC jest zwykle odpowiednia dla remontu urządzeń 
i systemów – wytwarzających bądź zużywających energię. 
Można osiągnąć stosunkowo krótki prosty okres zwrotu 
(SPBT) więc EPC łatwo sfinansować kredytem komercyjnym.1

→→ Część interwencji obejmująca termoizolację budynku 
pozyskuje wsparcie z odpowiednio zaprojektowanych pro-
gramów. Nakłady na te działanie są wielokrotnie większe  
od kosztów środków technologicznych. W związku z tym nie-
zbędne jest uzyskanie wsparcia, które sfinansuje część inwe-
stycji i skróci czas zwrotu.. 2

1	 Umowy EPC sprawdzają się dla ESM o SPBT nieprzekraczającym 10 lat. 
Przyczyną tego jest to, iż dostawcy usługi (efektywności) energetycznej zwykle 
nie zawierają umów dłuższych z uwagi na nieopłacalność, warunki biznesowe  
i finansowe 

2	 Przykładowo w programach operacyjnych w Republice Czeskiej dotacje 
związane z bezpośrednimi nakładami inwestycyjnymi finansowały 40% ogółu 
nakładów na poprawę izolacji termicznej budynków

Ogólnie rzecz biorąc, środki w zakresie poprawy efektyw-
ności energetycznej budynków można podzielić na dwa główne 
rodzaje: 

→→ środki termoizolacji budynku (skorupowe) – obejmujące 
głównie poprawę izolacyjności przegród zewnętrznych i da-
chu oraz wymianę okien i drzwi zewnętrznych. Realizacja 
tych środków zwykle prowadzi do znacznego zmniejszenia 
zużycia ciepła, jednak okres zwrotu takiej inwestycji często 
przekracza 20 lat.

→→ środki technologiczne obejmujące modernizacje wszelkich 
urządzeń technologicznych danego budynku. Mieści więc 
w szczególności: wymianę źródła ciepła, instalację nowych 
systemów pomiaru i regulacji, modernizację grzejników, in-
stalację zaworów termostatycznych i termodynamicznych. 
Okres zwrotu takiej inwestycji jest często krótszy niż 10 lat. 
W niniejszej broszurze pojęciem „środki technologiczne” ob-
jęte jest także „Zarządzanie energią”.

CCR – Połączona kompleksowa 
modernizacja energetyczna

Zalety
→→ Główna zaletą kompleksowej modernizacji są optymalne 
oszczędności energii.

→→ Możliwość inter-optymalizacji wyboru środków i harmono-
gramu (zgrania ich) wdrażania zwłaszcza przy realizacji środ-
ków obu rodzajów. Pozwala na to by system ogrzewania 
budynku, był dobrany w zgodności z parametrami budyn-
ku uzyskanymi po realizacji działań związanych z poprawą 
izolacyjności termicznej przegród zewnętrznych budynku. 
Pozwala to uniknąć przewymiarowania systemu ogrzewa-
nia spowodowanego samym tylko wdrożeniem środków 
poprawy izolacji cieplnej budynku, wynikiem czego byłoby 
nieoptymalne funkcjonowanie systemu.

→→ Interwencje w budynku są tak krótkie, jak tylko to możli-
we dzięki starannej fazie przygotowawczej i wybraniu od-
powiedniego harmonogramu dla projektu kompleksowego.

→→ W przypadku wdrożenia środków technologicznych, do-
stawca EPC (firma usług energetycznych - ESCO) gwarantuje 
umownie oszczędności energii i związanych z nią kosztów. 
Jest to istotne, ponieważ oszczędności energii zwykle bez-
pośrednio zależą od obsługi i utrzymania urządzeń techno-
logicznych (system pomiarów i weryfikacji).

→→ Zaleca się, aby wykonawca EPC gwarantował całkowite 
oszczędności energii, czyli zarówno oszczędności energii  
z wdrożenia działań technologicznych i oszczędności ener-
gii z poprawy izolacji termicznej budynku. W tym przypad-
ku ma to tę zaletę, że jeden, wyspecjalizowany kontrahent 
jest odpowiedzialny za całość oszczędności energii w kom-
pleksowej modernizacji energetycznej, dlatego można je 
zmierzyć. Jeśli dostawca EPC gwarantuje jedynie oszczęd-
ność energii ze środków technologicznych, nie może ona 
być mierzone. ale tylko szacowana w drodze obliczeń. Takie 
ogólne gwarancje były udzielne z sukcesem w Republice 
Czeskiej. Jednakowoż rozwiązanie może nie znaleźć zasto-
sowania na innych rynkach jeśli ich uczestnicy go nie zaofe-
rują Klientom.

Ocieplenie budynków samo nie prowadzi do opty-
malnych oszczędności energii. Aby osiągnąć optymal-
ny efekt, poprawa izolacyjności musi być połączona 
z modernizacją systemów ogrzewania / chłodzenia / cwu 
/ wentylacji budynku, w tym źródeł ciepła i systemów 
regulacyjnych 
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Rozstrzygnięcie postępowania,
wybór dostawcy, umowa EPC, 

4

Harmonogram projektu – Środki ‘technologiczne’ wdrożone przez EPC + Środki termoizolacji budynków finansowane z programu dotacji

Czas w miesiącach

Analizy wstępne

Opracownie oraz przedłożenie
wniosku o wsparcie

Akceptacja wniosku, przyznanie 
wsparcia

Opracowanie EPC

Opracownie dokumen-
tacji projektu w zakresie 
środków poprawy termo-
izolacji budynków

Publi-
kacja 
ogłosze-
nia o ZP

Dokumentacja 
zamówienia  
o EPC, ogłosze-
nie, dialog  
lub negocjacje

Postępowanie ZP o środki 
poprawy termoizolacji

1 12 23 34 5 6 7 8 9 10 11 12

1 rok	 2 rok	

Możliwe utrudnienia
→→ Zorganizowanie CR-kompleksowej modernizacji 
jest dużym wyzwaniem, a osiągnięcie optymalne-
go wyniku wymaga szczegółowego zaplanowania, 
przygotowania i wdrożenia.  

→→ Kompleksowa modernizacja jest procesem złożo-
nym i nie jest łatwa do zarządzania. Potencjalni 
klienci mogą postrzegać ją jako bardziej ryzykowną, 
a więc mogą ją akceptować z dużymi oporami. 

→→ Przy CCR (połączonej kompleksowej modernizacji 
energetycznej) jest niezbędny dodatkowy wysiłek 
organizacyjny i administracyjny w celu zapewnienia 
zgodności z wymogami programu i uzyskania dota-
cji.

Procedury CCR  
Połączonej kompleksowej 
modernizacji energetycznej

CombinES Comprehensive Renovation – CCR Połączona Kompleksowa Modernizacja Energetyczna

N iżej opisane są szczegółowo główne etapy wdrażania 
CCR połączonej kompleksowej modernizacji energetycz-
nej – przy wyborze ścieżki dwóch odrębnych zamówień 

publicznych (ZP): 

W każdym przypadku dostawca EPC gwarantuje uzgodniony 
w umowie wolumen oszczędności generowany przez wdrożenie 
‘środków technologicznych’. Jeśli klient jest w stanie to wyne-
gocjować, gwarancja dostawcy EPC obejmuje również oszczęd-
ność energii ze środków termoizolacji budynku (skorupowych), 
co zwiększa korzyści klienta. 

3.1 Studium wykonalności

→→ Studium wykonalności powinno być integralną częścią kom-
pleksowej modernizacji energetycznej (CR) i może być rów-
nież przeprowadzone w ramach audytu energetycznego. 
Optymalizuje ono połączenie środków ‘technologicznych’ 
oraz ‘termoizolacji budynku (skorupowych)’ w taki sposób, że 
dostawy ciepła dostosowane do poziomu oczekiwanego zu-
życia energii po poprawie parametrów izolacyjności budynku. 

3.2 Wspierane dotacją środki termoizolacji  
budynku (skorupowe) 

→→ Podstawowe dokumenty, które posłużą do aplikowania  
o wsparcie (dotację) interwencji w środki termoizolacji bu-
dynku, są opracowywane zgodnie z zapisami wybranego  
programu wsparcia.
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Rozstrzygnięcie 
postępowania 
ZP & zawarcie 
umowy na środki 
poprawy termo-
izolacji bud.

Wdrożenie 
środków  
poprawy  
termoizolacji

Gwarantowane oszczędności

Pozyskanie dotacji z programu/systemu wsparcia

Rozstrzygnięcie postępowania,
wybór dostawcy, umowa EPC, 

1 2 34 45 56 67 8 9 10 11 12

Harmonogram projektu – Środki ‘technologiczne’ wdrożone przez EPC + Środki termoizolacji budynków finansowane z programu dotacji

Wykonanie i realizacja projektu – umowy EPC

3 rok	

CombinES Comprehensive Renovation – CCR Połączona Kompleksowa Modernizacja Energetyczna

→→ Dokumentacja przedsięwzięcia dla środków termoizolacji 
przegród zewnętrznych budynku (skorupowych) jest przygo-
towana i jest częścią dokumentacji zamówienia publicznego 
(ZP) dla dostawcy tych środków. 

→→ Procedura postępowania o zamówienie (ZP) w zakresie środ-
ków termoizolacji przegród zewnętrznych budynku (skoru-
powych) musi przestrzegać zasad danego programu wspar-
cia i uwzględniać jego kryteria oceny.

→→ Wdrożenie środków termoizolacji przegród zewnętrznych 
budynku (skorupowych) przez zwycięskiego wykonaw-
cę, jest zgodne z dokumentacją projektową. Zaleca się,  
by wdrożenie to było nadzorowane przez twórcę projektu  
i zatrudnionego przez inwestora inżyniera nadzoru. Ponadto, 
umożliwienie dostawcy EPC nadzorowania jakości instalowa-
nych środków może przyczynić się do zwiększenia oszczęd-
ności energii w  ramach projektu.

→→ Po wdrożeniu środków termoizolacji przegród zewnętrznych 
budynku (skorupowych) inwestor uzyskuje dotację. Benefi-
cjent dodatkowo ocenia oszczędności energii i informuje do-
natora o rezultatach projektu.

3.3 Wdrożenie środków technologicznych poprzez 
umowę EPC 

→→ Zgodny z prawem ZP wybór facylitatora EPC, który zarówno 
jest w stanie poprowadzić klienta bezpiecznie przez przygo-
towanie i organizację postępowania o umowę EPC jak i po-
może w dalszych etapach.

→→ Przygotowanie i realizacja zamówień na EPC- usługę (efek-
tywności) energetyczną zgodnie z wymogami polskiego pra-
wa (ZP) zamówień publicznych. Procedury dialogu konku-
rencyjnego albo negocjacji z uprzednią publikacją ogłoszenia 
o zamówieniu, pozwalają wybrać dostawcę EPC po dialogu z 

wybranymi wnioskodawcami lub podstawie negocjacji z ofe-
rentami. Postępowania te opisane są odpowiednio:

W dialogu konkurencyjnym Zamawiający nie określa od razu 
zakresu zamówienia, więc w postępowaniu mamy następujące 
etapy: ogłoszenie o zamówieniu, wykonawcy składają wnioski, 
kwalifikacja wnioskodawców, kilka rund dialogu z zakwalifiko-
wanymi, koniec dialogu, publikacja SIWZ, składanie ofert, oce-
na ofert, wybór Wykonawcy, podpisanie umowy. Negocjacje 
są nieco „sztywniejsze” i obejmują etapy: publikację ogłoszenia  
o zamówieniu; przygotowanie dokumentacji przetargowej  
o EPC; zaproszenie do składania ofert; oferty są przekazywane; 
kilka rund negocjacji z oferentami, prowadzących do korek-
ty ofert, oferta najkorzystniejsza ekonomicznie jest wybrana  
i wybrany oferent jest ogłoszony; podpisanie umowy. Na ryn-
kach małorozwiniętych częściej wykorzystywany jest dialog,  
a na rozwiniętych negocjacje.

→→ Realizacja wszystkich uzgodnionych w umowie ’środków 
technologicznych’ przez dostawcę EPC. Dostawca EPC jest 
również odpowiedzialny za całościowy nadzór inżynierski. 
Przed przekazaniem środków klientowi, zestaw wszech-
stronnych testów potwierdza, że środki zostały prawidłowo 
zainstalowane. 

→→ Gwarantowane wyniki eksploatacji w okresie zakreślonym 
umową (zwykle 4-10 lat).

•	 Dostawca EPC gwarantuje, że umownie ustalony poziom 
oszczędności zostanie osiągnięty. Jeśli projekt EPC nie 
osiąga parametrów określonych w umowie, dostawca EPC 
jest zobowiązany umową do zrekompensowania ewentu-
alnego niedoboru oszczędności.

•	 Oszczędności „umowne” tak jak oszczędności osiągnięte 
są określane w sposób sprawiedliwy i przejrzysty za po-
mocą przyjętej umową odpowiedniej metodologii (np.  
IPMVP) poprzez system Pomiaru i Weryfikacji (M&V).

Postępowanie ZP o środki 
poprawy termoizolacji

2 rok	
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Przesłanie 
partnerów

Włochy, Giulio Cattarin, PoliMi:

Projekt spełnił swe obietnice! Gminy, 
MŚP i przedsiębiorstwa w trakcie tworze-
nia złożonych scenariuszy modernizacji 
energetycznej budynków ponoszą ryzyko 
utknięcia w niekorzystnej sytuacji ekono-
micznej, czują się osamotnione. Projekt 
CombinES wpłynął na wzajemną wymia-
nę doświadczeń, sprzyjał upublicznieniu 
najlepszych praktyk we Włoszech i utrzy-
maniu otwartego dialogu między decy-
dentami, ESCO i ich przyszłymi klientami. 
Oby tak dalej!

SŁOWENIA, Miha Tomšič, ZRMK:

Sprytne połączenie finansowania pu-
blicznego i prywatnego umożliwia 
maksymalizację korzyści komplekso-
wej modernizacji energetycznej. Warto 
śledzić, obserwować, uczyć się, porów-
nywać, wykorzystać dobre praktyki  
oraz zaangażować wiarygodnego do-
radcę do przygotowania projektu.

CZECHY, Vladimir Sochor, SEVEn:

Zwykłe docieplenie budynku jest niewy-
starczające, aby zapewnić optymalną 
wielkość oszczędności energii powinno 
być ono uzupełnione o unowocześnie-
nie technologii systemu grzewczego, 
a  także o skuteczne zarządzanie ener-
gią.

NIEMCY, Laurenz Hermann, BEA:

Projekt CombinES wniósł istotny wkład 
w dalszy rozwój umów o efekt ener-
getyczny (EPC). Znalezienie sposobów  
na rozszerzenie zakresu stosowania EPC 
tak aby objął on również działania mające 
na celu modernizację przegród zewnętrz-
nych budynków jest zarazem wyzwaniem 
i koniecznością. Proponowane wykorzy-
stanie systemów wsparcia do zamknięcia 
istniejącej luki finansowej jest podejściem 
bardzo obiecującym.

SŁOWACJA, Marcel Lauko, ECB:

Projekt CombinES pomógł nam odkryć 
potencjał ukryty w wykorzystaniu do-
tacji poprzez EPC umowy o efekt ener-
getyczny. Ufamy, że rozmowy między 
zainteresowanymi stronami, wszczęte 
na podstawie zaleceń projektu, zosta-
ną sfinalizowane w udanych wspólnych 
projektach unijnych funduszy (EFSI) 
z  EPC w ramach bieżącego okresu pro-
gramowania EFSI 2014 2020.

POLSKA, Jan Twardowski, FEWE:

Umowy o efekt energetyczny EPC zawie-
rane w trybie dialogu konkurencyjnego 
w  formie małych partnerstw publiczno
-prywatnych generują rozwój polskiego 
rynku realnych i wymiernych usług ener-
getycznych.



11

Obiekt

Kraj

Region

Klient

Rodzaj budynku

Republika Czeska

CombinES CCR Połączona kompleksowa modernizacja energetyczna

Technikum Budowlanego im. Josef’a Gočár’a
w Pradze 

Technikum Budowlanego im. Josef’a Gočár’a w Pradze

Republika Czeska

Praga

Samorząd Miasta Praga

Kampus szkoły średniej

Projekt w skrócie 
Pierwszy duży projekt CCR (Połączonej 

kompleksowej modernizacji energetycz-
nej) został opracowany dla Technikum 
Budowlanego w Pradze, którego patro-
nem jest Josef Gočár. Celem projektu było 
uzyskanie oszczędności energii we wszyst-
kich nowoczesnych budynkach szkol-
nych o  łącznej powierzchni użytkowej  
5283 m2.

W drugiej połowie 2009 roku, rozpo-
częto docieplenie budynków, wsparte do-
tacją z Programu Operacyjnego Środowi-
sko. W wdrożenie środków termoizolacji 
zakończono wiosną 2010 roku.

Projekt EPC został uruchomiony 
w  2010 roku. Objął on remont kotłowni 
gazowej, instalację nowego systemu kli-
matyzacji, dwóch pomp ciepła oraz no-
wego systemu regulacji. Szacuje się, iż te 
„środki technologiczne” przyniosą przez 
15 lat ogółem 16,7 GWh oszczędności 
ciepła i 2,7 GWh oszczędności energii 
elektrycznej. Wartość zagwarantowanych  
w umowie rocznych oszczędności wynosi 
około 0,1 mln EUR / rok.

Sposób wdrożenia I. EPC II. Dotacje

Rodzaj środków środki technologiczne środki termoizolacji budynku

Rozpoczęcie postępowania o ZP 
(zamówienie publiczne)

Grudzień 2008 Maj 2009

Data podpisania umowy Lipiec 2009 Wrzesień 2009

Rok zainstalowania „środków” 2009–2010 2009–2010

Umowa zawarta na: 8 lat 7 miesięcy

Okres na jaki obejmuje gwarancja 
oszczędności energii

8 lat 8 lat

Wartość inwestycji EUR 0.4 mln. EUR 1.3 mln.

I. Środki technologiczne wdrożone poprzez EPC 
Dostawca EPC MVV Energie CZ a.s.

Wdrożone środki W ramach umowy EPC przebudowano kotłownię gazową, wymien-
niki ciepła i cwu.i system klimatyzacji. Ponadto zainstalowano  
2 pompy ciepła (powietrze woda) oraz opomiarowanie i zmoderni-
zowano system regulacji. Rok przed wdrożeniem EPC poprawiono 
termoizolację budynku (docieplono ściany, wymieniono okna  
i drzwi zewnętrzne).

Finansowanie Nakłady inwestycyjne na ESM środki oszczędności energii objęte 
projektem EPC zamknęły sie kwotą EUR 0.4 mln. Wkład własny 
Klienta mierzony wielkościa wydatków sięgnął 20% wartości pro-
jektu. Pozostała część jest spłacana z oszczędności

II. Środki termoizolacji budynku dofinansowane dotacją
Dostawca dotowanych 
środków

Vltavín Holding, stavební podnik, Ltd. (przedsiębiorstwo budowlane 
z siedzibą w Pradze)

Wdrożone środki Izolacja (docieplenie) przegród zewnętrznych wymiana stolarki

Rodzaj i źródło finan-
sowania

Klient otrzymał dotację z czeskiego Programu Operacyjnego 
‘Środowisko” na poprawę termoizolacji budynków w wysokości 
EUR 1 mln. tj. 74% łącznych nakładów inwestycyjnych 

Przegląd

Dobre Praktyki – Kompleksowa modernizacja energetyczna
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Republika Czeska

CombinES CCR Połączona kompleksowa 
modernizacja energetyczna w

Technikum
Novovysocanska

Obiekt

Kraj

Region

Klient

Rodzaj budynku

Technikum Novovysocanska

Republika Czeska

Praga

Technikum Novovysocanska

Kampus szkoły średniej

Projekt w skrócie 
Technikum Novovysočanská w Pra-

dze wdrożyło w roku 2009 projekt  
CombinES-CCR Połączonej kompleksowej 
modernizacji energetycznej swych budyn-
ków.

Wpierw został zmodernizowany sys-
tem ogrzewania szkoły. Wymieniono ko-
tły gazowe i gruntownie wyremontowana 
instalacje grzewcze. Wdrożenie środków 
ograniczających zużycie ciepła uzupełnio-
no działaniami, które przyniosły znaczne 
oszczędności w zużyciu energii elektrycz-
nej i wody. W celu przygotowania projek-
tu szkoła otrzymała dotację z  Programu 
EFEKT w wysokości EUR 4.000 euro.

Ponadto w drugiej połowie 2009 roku 
szkoła poprawiła termoizolację wszystkich 
przegród zewnętrznych. Poprawa objęła 
zastąpienie oknami plastikowym okien 
oryginalnych. Projekt był finansowany 
przez Państwowy Fundusz Ochrony Środo-
wiska Republiki Czeskiej w ramach Progra-
mu Operacyjnego Środowisko. Siedem-
dziesiąt pięć procent inwestycji w „środki 
technologiczne”’ zostanie spłacone przez 
oszczędności energii. Ponieważ oszczęd-
ności te są gwarantowane przez umowę 
EPC, klient nie ponosi ryzyka finansowego 
spłaty dla tej części inwestycji.

Sposób wdrożenia I. EPC II. Dotacje

Rodzaj środków środki technologiczne środki termoizolacji budynku

Rozpoczęcie postępowania o ZP 
(zamówienie publiczne)

Lipiec 2008 Maj 2009

Data podpisania umowy Listopad 2008 Wrzesień 2009

Rok zainstalowania „środków” 2009 2009–2010

Umowa zawarta na: 8 lat 4 miesięcy

Okres na jaki obejmuje gwarancja 
oszczędności energii

8 lat 8 lat

Wartość inwestycji EUR 0.3 mln. EUR 0.6 mln.

Przegląd

I. Środki technologiczne wdrożone poprzez EPC 
Dostawca EPC ENESA a.s.

Wdrożone środki Modernizacja system ogrzewania objęła wymianę kotłów gazowych 
i wymianę sporej części instalacji grzewczej W pomieszczeniach 
został wdrożony system IRC. Dodatkowo zostały wdrożone środki 
mające ograniczy zużycie energii elektrycznej i wody. 

Finansowanie Koszt wdrożonych ESM CZK 8 mln. jest częściowo spłacany  
z oszczędności energii (ok. CZK 6 mln.). Przy tym założeniu wkład 
własny klienta w realizacje projektu wyniesie 25% (CZK 2 mln.). 

II. Środki termoizolacji budynku dofinansowane dotacją
Dostawca dotowanych 
środków

3V&H, Ltd. (z siedzibą w mieście w Uherský Brod)

Wdrożone środki poprawa termoizolacji budynku (przegród zewnętrznych i, wymia-
na była realizowana w samym tym czasie co EPC 

Rodzaj i źródło finan-
sowania

Klient otrzymał dotację z czeskiego Programu Operacyjnego  
„Środowisko” na poprawę termoizolacji budynków w wysokości  
EUR 0.4 mln. (t.j. 64% łącznych nakładów inwestycyjnych wynoszą-
cych EUR 0.6 mln.).

Dobre Praktyki – Kompleksowa modernizacja energetyczna
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Szkoły 13.Dzielnicy Pragi

Republika Czeska

Praga

Samorząd 13.Dzielnicy Pragi

EPC wdrożono 31 budynkach (szkoły podstawowe, przedszkola 
i żłobki) przy czym docieplono 15 budynków oświatowych

Obiekt

Kraj

Region

Klient

Rodzaj budynku

Praskich szkołach

CombinES CCR Połączona kompleksowa 
modernizacja energetyczna w

II. Środki termoizolacji budynku dofinansowane dotacją
Dostawca dotowanych 
środków

4 firmy budowlane: Podzimek a synové, Ltd., Vltavín Holding, 
stavební podnik, Ltd., Prominecon Group, Swietelsky stavební Ltd.

Wdrożone środki Termomodernizacja 15 budynków(wszystkie lub wybrane przegrody 
zewnętrzne, wymiana okien i drzwi

Rodzaj i źródło finan-
sowania

Dotację z czeskiego Programu Operacyjnego „Środowisko” 
wyniosła EUR 7.5 mln. Co pokryło 69% nakładów inwestycyjnych 
na termoizolację obiektów (w 15 budynkach wyniosły łącznie EUR 
10.8 mln.).

I. Środki technologiczne wdrożone poprzez EPC 
Dostawca EPC ENESA a.s., EVČ, s.r.o. 

Wdrożone środki Projekt był realizowany w dwóch etapach - 18 budynków szkol-
nych w pierwszym i 13 przedszkoli i żłobków w drugim. W ramach 
projektu EPC, interwencje uwzględniły odłączenie od centralnego 
ogrzewania i instalację nowych kotłów, systemu IRC wdrożenie 
M&V. Wdrożono też działania mające na celu ograniczenie zużycia 
wody i energii elektrycznej

Finansowanie Koszt wdrożonych projektem ESM sięgnął EUR 4.4 mln. i jest obec-
nie spłacany w całości z osiąganych oszczędności.

Projekt w skrócie 
Projekt szeroko czerpiący z założeń 

CombinES-CCR przygotowany został 
w  2010 roku w celu kompleksowej mo-
dernizacji energetycznej szkół Trzynastej 
Dzielnicy Pragi. Samorząd dzielnicy uzy-
skał dotację z Programu Operacyjnego 
Środowisko (OPE) na termoizolację ter-
miczną 15 budynków szkolnych. Projekt 
opracowany został w ciągu jednego roku. 
W końcu 2009 roku w przetargu został 
wybrany dostawca EPC, a w 2010 roku 
operator zrealizował wdrożenie EPC w po-
szczególnych budynkach szkolnych.

Nakłady inwestycyjne na wszystkie 
ESM – środki oszczędności energii (EPC 
+ środki na termoizolację budynków) się-
gnęły 15 mln EUR. Działania realizowane 
w ramach projektu EPC zamknęły się kwo-
tą 4,4 mln EUR i są spłacane z    oszczęd-
ności uzyskanych na kosztach energii. 
Dotację OPE środków na poprawę termo-
izolacji budynków pokryły 69% kosztów 
dociepleń.

Sposób wdrożenia I. EPC II. Dotacje

Rodzaj środków środki technologiczne środki termoizolacji budynku

Rozpoczęcie postępowania o ZP 
(zamówienie publiczne)

Luty 2009 Wrzesień 2009

Data podpisania umowy Wrzesień 2009 Luty 2010

Rok zainstalowania „środków” 2009–2011 2010

Umowa zawarta na: 10 lat 6 miesięcy

Okres na jaki obejmuje gwarancja 
oszczędności energii

10 lat 10 lat

Wartość inwestycji EUR 4.4 mln. EUR 10.8 mln.

Przegląd

Republika CzeskaDobre Praktyki – Kompleksowa modernizacja energetyczna
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Słowenia

Koncesja na dostawę ciepła i chłodu 

Kranj, gmina miejska  
– budynek administracji

Obiekt

Kraj

Region

Klient

Rodzaj budynku

Ratusz w Kranj

Słowenia

Gorenjska

Gmina miejska Kranj 

Budynek administracyjny

Projekt w skrócie
Dzięki wdrożonym w biurowcu - sie-

dzibie administracji miejskiej Gminy Kranj 
środkom poprawy efektywności energe-
tycznej uzyskano nie tylko oszczędność 
energii i kosztów lecz także poprawę kom-
fortu cieplnego użytkowników tak latem 
jak i zimą. Zapotrzebowanie na energię 
niezbędną do ogrzewania i klimatyzacji 
zostało zredukowane dzięki zastosowaniu 
kogeneracji ciepła i energii elektrycznej 
oraz poprzez zainstalowanie paneli fo-
towoltaicznych o mocy 30 kWp/ umiesz-
czonych na dachu budynków. Przed mo-
dernizacją średnie roczne zużycie ciepła 
wynosiło 826MWh. Oszacowano, że wy-
korzystanie energii na ogrzewanie pod ko-
niec sezonu grzewczego 2012/13 osiągnie 
około 590 MWh, co oznacza zmniejszenie 
o około 29%. Podstawą porównania było 
zsumowane: rzeczywiste (zmierzone) zu-
życie ciepła do końca lutego 2013 oraz 
obliczone, w oparciu o dane z lat wcze-
śniejszych, szacowane zużycie do końca 
sezonu grzewczego. Ponadto odnowio-
no również instalacje wewnątrz budynku 
łącznie z centralnym systemem sterowa-
nia, przeprowadzono też szereg „działań 
miękkich” takich jak edukacja i zwiększe-
nie świadomości i budowanie potencjału 
pracowników, gdyż przynosi to dodatko-
wą oszczędność energii i związaną z tym 
redukcję kosztów operacyjnych.

Sposób wdrożenia I. EPC 

Rodzaj środków

Koncesja na dostawę ciepła i chłodu z CHP-z kogeneracji 
wykorzystującej z gazu ziemny do produkcji energii elek-
trycznej i ciepła oraz zasilania jednostki chłodzenia, a także 
wykorzystanie odnawialnych źródeł energii

Rozpoczęcie postępowania  
o ZP (zamówienie publiczne)

2011

Data podpisania umowy 2011

Rok zainstalowania „środków” 2012

Umowa zawarta na: 2027

Okres na jaki obejmuje 
gwarancja oszczędności energii

15 lat

Wartość inwestycji EUR 1,678,300 

Przegląd

I. Środki technologiczne wdrożone poprzez EPC 
Dostawca EPC El-tec Petrol

Wdrożone środki Kocioł gazowy o mocy 635 kW,  
System centralnego chłodzenia o mocy 250 kW,  
CHP jednostka kogeneracji o mocy – 80 kWe i mocy ciepl-
nej – 50 kW,  
Remont instalacji mechanicznych Klimatyzacja sal konferen-
cyjnych o mocy 55 kW,  
Elektrownia fotowoltaiczna o mocy 30 kWp,  
Centralny system sterowania

Finansowanie El-tec Petrol 

Podziękowanie:  
Nasze podziękowania kierujemy do władz Gminy 
miejskiej Kranj i lokalnej agencji energetycznej 
Gorenjska za przekazane informacje o tej dobrej 
praktyce.

Dobre Praktyki – Kompleksowa modernizacja energetyczna
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Słowenia

Obiekt

Kraj

Region

Klient

Rodzaj budynku

I. Środki termoizolacji budynku dofinansowane dotacją
Dostawca dotowanych środków Ministerstwo Infrastruktury i Planowania Przestrzennego

Wdrożone środki modernizacja termoizolacji przegród zewnętrznych bu-
dynku, montaż kotła na biomasę (drewno)  

Rodzaj i źródło finansowania dotacja, finansowanie przez Ministerstwo -83%

Projekt w skrócie
Najistotniejszym działaniem popra-

wiającym efektywność energetyczną zre-
alizowanym w podstawówce w Predoslje 
jest wymiana i modernizacja izolacji ciepl-
nej ścian zewnętrznych i dachu. Grubość 
izolacji cieplnej nowej elewacji wynie-
sie od 14 do 18 cm. W efekcie poprawa 
izolacyjności cieplnej będzie zgodna nie 
tylko z obowiązującymi obecnie przepisa-
mi, ale również z warunkami i zasadami, 
jakie winny wypełniać budynki publiczne 
należące do władz, które pełniące rolę 
wzorca do naśladowania. Obliczenia prze-
widują znaczne zmniejszenie rocznego 
zużycia ciepła: z obecnych 660.000 kWh 
spadnie o 314.500 kWh by osiągnąć zale-
dwie 345.500 kWh. Dzięki temu wskaźnik 
rocznego zapotrzebowania na ciepło zo-
stanie obniżony z obecnego 140kWh/m2 
do około 75kWh/m2. Zmniejszenie zużycia 
energii potrzebnej do ogrzewania będzie 
również mieć znaczący wpływ na redukcję 
emisji gazów cieplarnianych. Nowy kocioł 
na biomasę z drewna znacząco przyczyni 
się do wzrostu udziału energii odnawialnej 
w zużyciu energii ogółem.

Sposób wdrożenia II. Dotacje

Rodzaj środków Modernizacja przegród zewnętrznych budynku

Rozpoczęcie postępowania o ZP 
(zamówienie publiczne)

2013

Data podpisania umowy 2013

Rok zainstalowania „środków” 2014

Umowa zawarta na: /

Okres na jaki obejmuje gwarancja 
oszczędności energii

/

Wartość inwestycji
EUR 738,629.12 
EUR 609,940.39 

Przegląd

Szkoła Podstawowa w Predoslje przed modernizacją

Szkoła Podstawowa w Predoslje po termomodernizacji (zdjęcie Mapei Slovenia, www.mapei.si).

Modernizacja energetyczna Szkoły Podstawowej w Predoslje

Słowenia

Gorenjska

Gmina miejska Kranj 

Szkoła

Szkoła Podstawowa w Predoslje

Renowacja izolacji cieplnej przegród zewnętrznych budynku  
i instalacja kotła na biomasę z drewna

Dobre Praktyki – Kompleksowa modernizacja energetyczna
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Włochy

Budynki będące własnością Gmin z Prowincji Mediolan sygna-
tariuszy Porozumienia Burmistrzów

Włochy

Lombardia

Gminy z Prowincji Mediolan

Szkoły i inne budynki użyteczności publicznej

Obiekt

Kraj

Region

Klient

Rodzaj budynku

Budynków użyteczności publicznej Prowincji Mediolan
CCR – Połączona kompleksowa modernizacja energetyczna

Projekt w skrócie
W ramach ELENA (instrument progra-

mu IEE – Inteligenta Energia dla Europy), 
Europejski Bank Inwestycyjny (EBI) udzielił 
wsparcia Prowincji Mediolan w trzyletnim 
projekcie – Porozumienie Burmistrzów 
– Mediolan Efektywny Energetycznie. In-
westycje skupiły się głównie modernizacji 
energetycznej istniejących budynków uży-
teczności publicznej (głównie szkół) zlo-
kalizowanych w wybranych małych gmin 
w  prowincji Mediolan i Gminy – Miasto 
Mediolan, wszystkich tych, które przy-
stąpiły do Porozumienia Burmistrzów. 
Pozyskane finansowanie z instrumentu 
ELENA wynosi 1,8 mln EUR, co odpowia-
da ok. 90% kosztów prac przygotowaw-
czych. Wielkość zamierzonych inwestycji 
zamknęła się kwotą 90 mln EUR. Zostały 
ogłoszone 3  przetargi, z których dwa zo-
stały rozstrzygnięte. Pierwszy objął 98 bu-
dynków w 16 gminach, a drugi 38 budyn-
ków w gminy Miasto Mediolan.

Mimo tego, iż przedsięwzięcie stanęło 
w obliczu różnych trudności (doprecyzo-
wania zapisów umów oraz finansowania), 
pchnęło ono naprzód upowszechnienie 
i  uznanie dla rozwiązań EPC we Włoszech. 
Stało się ono również inspiracją i źródłem 
doświadczeń dla innych lokalnych władz 
publicznych (prowincji Modena, Trento 
oraz Padwa i  Rovigo) zaangażowanych 
w podobne projekty z firmami ESCO.

Sposób wdrożenia Umowa EPC i środki i EBI z instrumentu ELENA

Rodzaj środków

Termoizolacja przegród zewnętrznych budynku, montaż 
instalacji grzewczych i elektrycznych, instalacja odna-
wialnych źródeł energii i systemów zarządzania energią  
i sterowania; Działania w sektorze transportu miejskiego 
i gminnej infrastruktury

Data podpisania umowy 2013 i 2014

Rok zainstalowania „środków” 2014 – i trwa nadal

Umowa zawarta na: 15 lat

Okres na jaki obejmuje gwarancja 
oszczędności energii

15 lat

Wartość inwestycji obecnie około 18 mln EUR

Przegląd

Umowa Partnerstwa między
‘DG- tren’ & Prow. MI w ramach
Porozumienia Burmistrzów

Fundusze EBI
(Europejskiego Banku

Inwestycyjnego)

Ocena możliwości modernizacji
w budynkach publicznych
(Fondazione Cariplo)

Usystematyzowanie ocen  
w posiadanych Audytów  

Energetycznych budynków publicz-
nych (Baseline – okresy odniesienia)

Warunki
Umów EPC

Pośrednik Finansowy

Ogłoszenie o zamówieniu  
publicznym z upoważnienia Gmin

ESCO’s – zwycięzcy
przetargu

Umowy o efekt energetyczny
wymierne oszczędności energii

Działania w zarządzane poprzez instrument ELENA

Gminy

Dostawcy
paliw

opłaty za paliwa

oszczędności

spłaty zobowiązań wobec ESCO’s

Schemat systemu finansowania Modernizacji eneregetycznej  
budynków w Prowincji Mediolan

Dziękujemy Giuseppe Giambersio z władz 
Prowincji Mediolan za dokumentację 
dostarczoną do tego studium przypadku.

Dobre Praktyki – Kompleksowa modernizacja energetyczna
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Dostawca doto-
wanych środków

EBI – Europejski Bank Inwestycyjny, realizator instrumentu ELENA (program IEE Inteligenta Energia dla Europy)

Wdrożone środki Wstępne założenia przyjęte przez EBI poziom zaangażowania 65 mln EUR, przy czym 25 mln euro winno być sfinanso-
wane poprzez ESCO które zrealizują umowy EPC. Do tej pory ich łączne rzeczywiste inwestycje wynoszą około  
18 milionów EUR, z czego część to wykorzystanie linii kredytowej zapewnianej przez EBI. Udzielona asysta w ramach 
instrumentu ELENA polega na ocenie wymagań końcowych w zakresie oszczędności, opracowania całej dokumentacji 
przetargowej, organizowanie i koordynowanie wszystkich procedur udzielania zamówień publicznych, umów o dostawę 
energii, paliw, a następnie na nadzorowaniu prowadzonych prac i w końcu na monitorowaniu i weryfikowaniu wyników 
i upowszechnieniu zdobytego doświadczenia.

Rodzaj i źródło 
finansowania

Projekt ma na celu zmianę charakterystyk energetycznych budynków użyteczności publicznej (głównie szkół) w gmi-
nach Prowincji Mediolan poprzez poprawę izolacyjności przegród zewnętrznych budynków, modernizację istniejących 
instalacji grzewczych i elektrycznych (w tym kotłów kondensacyjnych, mikro kogeneracji, pomp i oświetlenia), instalację 
OZE oraz wprowadzenie niezawodnych systemów zarządzania i sterowania energią. W pierwszym przetargu działania 
objęły: interwencje w obszarze ścian zewnętrznych 25 budynków, poprawę termizolacji 31 dachów, 72 kotłów kon-
densacyjnych, 17 systemów odzyskiwania ciepła, zawory termostatyczne w 78 budynkach, 17 obiegów o zmiennym 
przepływie, 34 kolektory słoneczne, 73 mikro urządzenia CHP, 16 pomp ciepła, 12 systemów promienników w salach 
gimnastycznych, 56 systemów czujników obecności, interwencje zapewniające zdalną kontrolę 81 stref ogrzewania. 
Przewidywana wartość Inwestycji wynosi 13 mln EUR. Gminy mają zapewnione: zagwarantowane oszczędności en-
ergii (co najmniej 35%) oraz korzyści z zastosowanego modelu współdzielonych oszczędności (gwarancja co najmniej 
5% oszczędności kosztów). Przetarg dwukrotnie (w 2013 i 2014 roku) był unieważniany z różnych przyczyn, np. braku 
finansowania i nieakceptowania zapisów umowy. Między innymi (i) duże ESCO zbojkotowały przetargi, gdyż wahały się 
przyjąć wzorcową umowę EPC z gwarancją wyników o przejrzystym oddzieleniu oszczędności energii od dostaw paliwa, 
(ii) małe firmy typu ESCO miały trudności, by uzyskać dostęp do kredytów bankowych zawierając długie i złożone 
kontrakty, (iii) banki wykazały się odpornością na argumenty i na ogół nie chciały wziąć pod uwagę przepływów 
pieniężnych generowanych przez oszczędności energii jako głównego zabezpieczenia. Trzeci przetarg prowadzony dla 
38 szkół Gminy miejskiej Mediolan został rozstrzygnięty w sierpniu 2014 roku. Zaproponowane interwencje obejmują: 
przejście z ogrzewania olejowego na gazowe - wymianę wszystkich źródeł ciepła, instalacje fotowoltaiczne i kolektory 
słoneczne, termoizolację ścian i dachów budynków i wymiany okien, modernizację oświetlenia i wprowadzeniu zdal-
nych systemów BEMS. Gwarantowane oszczędności energii stanowiły 35,4% zużycia z roku odniesienia/bazowego,  
i w ramach systemu współdzielonych oszczędności zapewniają co najmniej 5% oszczędności w gminy.

Środki wdrożone poprzez połączenie umowy EPC i dotacji 

Włochy

Obiekt

Kraj

Region

Klient

Rodzaj budynku

Modernizacja energetyczna budynków oraz ujęcia wody pitnej 

Plešivec: Zakład Psychiatryczny im. Samuel’a Blum’a
Zakład Psychiatryczny im. Samuel’a Blum’a w Plešivec

Słowacja

Košice

Zakład Psychiatryczny im. Samuel’a Blum’a w Plešivec

Szpital

Słowacja

Projekt w skrócie
Zakład Psychiatryczny im. Samuel’a 

Blum’a w Plešivec jest jedną z najstar-
szych instytucji tego typu na Słowacji. 
Większość budynków zakładu została zbu-
dowana w okresie od końca XIX do połowy 
XX wieku. W ciągu ostatnich dziesięcioleci 
wykonano jedynie ograniczone remonty, 

na skutek tego również system ogrzewa-
nia zakładu był przestarzały, w opłakanym 
stanie i wykazywał się wysokim zużyciem 
energii. Jedyna bardziej znacząca inwesty-
cja w system ogrzewania – przebudowa 
centralnej kotłowni z węgla na gaz ziem-
ny – została wykonana na w początku lat 
90-tych ubiegłego wieku. Poza tym, wciąż 
wykorzystywany był system ogrzewania 

parą, który cechował się ogromnymi stra-
tami z powodu stanu technicznego syste-
mu dystrybucji. 

To właśnie było czynnikiem do-
minującym, który uruchomił pro-
ces podejmowania decyzji w sprawie 
modernizacji energetycznej z wykorzy-
staniem umowy EPC, która rozpoczęła się  
w pierwszym kwartale 2012 roku. W trak-
cie opracowania projektu zidentyfikowa-
no również inne środki oszczędności ener-
gii oraz wody. Były to modernizacja pralnii  
i wykorzystanie własnej studni. Etap przy-
gotowawczy projektu rozpoczął się wraz 
z opublikowaniem w październiku 2012 
roku ogłoszenia o przetargu. Zamówienie 
publiczne zostało udzielone w styczniu 
2013 roku. 

Dobre Praktyki – Kompleksowa modernizacja energetyczna
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Słowacja

Sposób wdrożenia I. Przygotowanie Projektu II. EPC

Rodzaj środków
Pomoc doradcza i techniczna  
w ramach realizacji projektów  
i zamówień publicznych

Środki technologiczne 
wdrożone poprzez EPC

Rozpoczęcie postępowania o ZP 
(zamówienie publiczne)

NA Pażdziernik 2012

Data podpisania umowy NA Styczeń 2013

Rok zainstalowania „środków” 2009–2010 2013

Umowa zawarta na: 10 lat

Okres na jaki obejmuje gwarancja 
oszczędności energii

10 lat

Wartość inwestycji 1.549 mln EUR (z VAT)

II. Środki termoizolacji budynku dofinansowane dotacją
Dostawca EPC Siemens s.r.o.

Wdrożone środki Realizowane w ramach projektu działania koncentrowały się  
na trzech obszarach: 
1/ ogrzewanie i przygotowanie ciepłej wody - wymiana starego 
ogrzewania 
System opiera się na centralnej kotłowni parowej i z ośmiu małych 
lokalnych kotłów (10,5 - 202 kW) w poszczególnych budynkach, 
regulacja systemów ciepłowniczych w budynkach, instalacja nowe-
go systemu sterowania; 
2/ technologia pralni - kompleksowa modernizacja; 
3/ własne ujęcie wody pitnej - montaż nowej technologii uzdatnia-
nia wody z własnej studni.

Finansowanie Nakłady początkowe (1.549.000 EUR z VAT) zrealizowanych działań 
zostały sfinansowane przez dostawcę EPC, który może sprzedać 
swe wierzytelność wobec klienta po roku od osiągnięcia gwaran-
towanego poziomu oszczędności. Inwestycja jest spłacalna  
w całości z oszczędności w zużyciu energii i wody.

I. Asysta sfinansowana w ramach programu UE
Dostawca dotowanych 
środków

Energy Centre Bratislava

Wdrożone środki Etap przygotowawczy projektu składał się z:  
1/ Oceny rzeczywistego technicznego stanu budynków i instalacji 
grzewczej, w tym przygotowanie poziomu odniesienia, określenie 
możliwych do wdrożenia środków oszczędności energii i oszacowa-
nia związanych z tym inwestycji;  
2/ Opracowanie dokumentacji przetargowej;  
3/ Przeprowadzenia zamówienia publicznego.

Rodzaj i źródło finan-
sowania

Początkowe etapy rozwoju projektu zostały sfinansowane w 
ramach Europejskiej Inicjatywy na rzecz Usług Energetycznych – 
projekt EESI (współfinansowany przez unijny program Inteligentna 
Energia dla Europy). Wkład ze środków unijnych (ok. 40% łącznych 
kosztów asysty) zostały uzupełniony o środki własne Zakładu Psy-
chiatrycznego w Plešivec.

Przegląd

Wdrażanie środków rozpoczęło się  
w marcu i zostało zakończone we wrze-
śniu 2013 roku. Dopiero po zakończeniu 
pierwszego okresu oszczędzania, będzie 
można stwierdzić, czy cele projektu zo-

stały osiągnięte. A celami tymi są: spadek 
zużycie gazu ziemnego o 50% w stosunku 
do ustalonego poziomu odniesienia oraz 
znaczne oszczędności kosztów wody pit-
nej oraz prania.

Przed...

Przed...

... i po

... i po

Dobre Praktyki – Kompleksowa modernizacja energetyczna
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Słowacja

Obiekt

Kraj

Region

Klient

Rodzaj budynku

Opracowanie i wdrożenie środków poprawy efektywności energetycznej

Modernizacja ogrzewania i budynków  
w Gminie Malacky

Miejska hala sportowa Malina, Centrum pomocy spo-
łecznej, kino Záhoran

Słowacja

Bratysława

Gmina miejska Malacky

Obiekt sportowy, Centrum usług publicznych, Centrum 
kultury

Projekt w skrócie
Ten projekt jest pierwszym zrealizo-

wanym projektem EPC na Słowacji łączą-
cym zwykle stosowane środki ’techno-
logiczne’ wraz zastosowanymi w dużej 
skali środkami termoizolacji budynków. 
Projekt został zainicjowany w wyniku 
udzielonej przez Centrum Energii Bra-
tysławie udzielonej pomocy technicznej 
dla miasta Malacky w  ramach projektu  
Minus 3% współfinansowanego ze środ-
ków programu Inteligentna Energia  
dla Europy, w  którym to projekcie udział 
wzięły obie te jednostki. Zgodnie z zalece-
niami Planu działań na rzecz efektywności 
energetycznej Miasta Malacky admini-
stracja miasta rozpoczęła przygotowania 
projektu na początku 2013 roku. Koniecz-
ność wdrożenia środków termoizolacji 
budynków została uwzględniona w po-
czątkowej fazie realizacji projektu i został 
zatwierdzona następnie decyzją władz 
miasta, które podjęły się współfinansowa-
nia części kosztów inwestycyjnych. Miało 
to na celu umożliwienie realizacji pro-
jektu w krótszym czasie, akceptowalnym  
w ramach analiz ekonomicznych. Realiza-
cja projektu zapewni poprawę efektywno-
ści energetycznej trzech miejskich budyn-
ków. Projekt uwzględnia: kompleksową 
modernizację jednego budynku – Kino 
Záhoran, częściową modernizację miej-
skiej hali sportowej (środki technologicz-
ne w połączeniu z wybranymi środkami 
termoizolacji budynku) oraz modernizację 
systemu ogrzewania w Miejskim Centrum 
pomocy społecznej.

Sposób wdrożenia I. EPC 

Rodzaj środków „Środki technologiczne” i „termoizolacji budynków”

Rozpoczęcie postępowania o ZP 
(zamówienie publiczne)

Grudzień 2013

Data podpisania umowy Kwiecień 2014

Rok zainstalowania „środków” 2014

Umowa zawarta na: 10 lat

Okres na jaki obejmuje gwarancja 
oszczędności energii

10 lat

Wartość inwestycji 0.442 mln EUR (z VAT)

I. Środki ‘technologiczne’ i ‘termoizolacji budynku’ wdrożone 
poprzez EPC 

Dostawca EPC COFELY a.s.

Wdrożone środki 1/ Miejska hala sportowa Malina: 
środki technologiczne – modernizacja kotłowni, systemu ogrze-
wania oraz system wentylacji i oświetlenia. Środki „termoizolacji” 
budynków - wymiana szklanej ściany na hali basenu; 
2/ Kino Záhoran: 
środki technologiczne – optymalizacja systemu grzewczego. Środki 
budowlane – docieplenie budynku, wymiana okien i drzwi; 
3/ Miejskie centrum pomocy społecznej: 
środki technologiczne – optymalizacja systemu grzewczego.

Finansowanie Nakłady inwestycyjne (441.870 EUR z VAT’em) związane  
z realizacją działań zostały sfinansowana przez dostawcę EPC,  
który ma prawo sprzedać swe wierzytelność od klienta po roku od 
osiągnięcia gwarantowanego poziomu oszczędności.  
Aby umożliwić skrócenie realizacji projektu od okresu uzasadn-
ionego ekonomicznie, Miasto Malackach dofinansuje inwestycję 
kwotą 68.898 EUR poprzez zwiększenie płatności w pierwszych 
dwóch latach trwania umowy.

Przegląd

Dobre Praktyki – Kompleksowa modernizacja energetyczna



20

Kompleksowa modernizacja energetyczna budynków

Komendy Policji Federalnej w Sankt Augustin
Obiekt

Kraj

Region

Klient

Rodzaj budynku

Budynki będące własnoścą Policji w Sankt Augustin

Niemcy

St. Augustin

Zamawiający (formalnie) BlmA (Federalny Urząd ds, 
Zarządzania Nieruchomościami)

84 budynków o powierzchni całkowitej 127.000 m²

Projekt w skrócie
Przedsięwzięcie zrealizowane w Sankt 

Augustin jest przykładem, połączenia 
środków „technologicznych” wdrożonych 
poprzez umowę EPC z środkami termo-
izolacji budynków sfinansowanymi przez 
Klienta. Federalny Urząd Policji, (BPOL) 
zlecił firmie Cofely optymalizację energe-
tyczną swych budynków w mieście poło-
żonym nieopodal dawnej stolicy Niemiec 
– Bonn. “Komenda” w Sankt Augustin jest 
jedną z 9 regionalnych Komend (BPOLD) 
w Niemczech. Zatrudnia 3500 policjantów 
i pracowników administracyjnych i jest 
odpowiedzialna za realizację wszystkich 
federalnych zadań policyjnych w kraju 
związkowym Nadrenii-Westfalii. Komen-
da zajmuje 84 budynków o powierzchni 
całkowitej 127.000 m². Cofely gwarantu-
je redukcję kosztów energii w wysokości 
55% w 10-letnim okresie trwania umowy 
co zredukuje lokalne emisję CO2 o 5200 
ton rocznie. Zamawiającym jest formalnie 
BlmA (Federalny Urząd ds. Zarządzania 
Nieruchomościami) a pośrednio Policja 
Federalna, której wysokie standardy bez-
pieczeństwa muszą być przestrzegane. Za-
warty kontrakt wykorzystuje opracowany 
przez DENA (Niemiecką Agencję Energe-
tyczną) wzorzec umowy o efekt energe-
tyczny (o poprawę efektywności energe-
tycznej). Najistotniejsze zapisy umowy: 
50% dostarczanego ciepła ma być wytwa-
rzane bez emisji dwutlenku węgla; moder-
nizacja energetyczna jednego budynku; 
zmniejszenie zużycia energii. Cofely opra-
cował dopasowany do potrzeb klienta 
pakiet środków optymalizacji systemów: 
zasilania, oświetlenia, ogrzewania, cwu, 
automatyki i sterowania (pomiarowych) 
oraz przebudowy budynków. Wedle na-
szej wiedzy, jest to jeden z najbardziej 
kompleksowych i zrealizowanych do tej 
pory w Europie projektów poprawy EE,  
o wysokim stopniu złożoności technicznej, 
ponadprzeciętnej gwarancji oszczędności 
energii 55%, integrujący odnawialne źró-
dła energii, a  przede wszystkim obejmu-
jący także termomodernizację przegród 
zewnętrznych budynków. Za ten projekt 
Cofely otrzymał w roku 2014 EESA (Euro-
pejską Nagrodę za Usługi Energetyczne).

Sposób wdrożenia Kompleksowe EPC Finansowane przez Klienta

Rodzaj środków Środki ‘technologiczne‘ Środki ‘termoizolacji budynku‘

Rok zainstalowania „środków” 2013 – 2025

Umowa zawarta na: 10 lat

Okres na jaki obejmuje gwarancja 
oszczędności energii

10 lat

Wartość inwestycji EUR 6.3 mln. 

Przegląd

I. Środki technologiczne wdrożone poprzez EPC 
Dostawca EPC Cofely Deutschland GmbH

Wdrożone środki - Termomodernizacja przegród zewnętrznych budynków,  
- nowy system ogrzewania wykorzystujący kotły gazowe  
 i zrąbki drewna,  
- Wykorzystanie kogeneracji (CHP),  
- Nowy system sterowania budynkiem,  
- Około 3000 nowych (w tym LED-owych źródeł światła, 
- Optymalizacja hydrauliki,  
- Optymalizacji istniejącego system wentylacji i klimatyzacji HVAC 

Finansowanie - Źródła finansowania: forfaiting (wieloletni faktoring) czyli ESCO 
sprzedaje swe przyszłe wierzytelności od klienta bankowi, który 
zapewnił finansowanie projektu.

- Wartość inwestycji: 6,3 mln EUR

II. Środki poprawy ‘termoizolacji budynku’ sfinansowane przez 
Klienta
Wdrożone środki Termomodernizacja przegród zewnętrznych budynków

Rodzaj i źródło finan-
sowania

100% kosztów poprawy termoizolacji przegród zewnętrznych bu-
dynków zostało sfinansowane przez klienta

Niemcy

Zdjęcie: Cofely Deutschland GmbH

Dobre Praktyki – Kompleksowa modernizacja energetyczna
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Polska

Kompleksowa modernizacja energetyczna budynków oświatowych 

Gminy Radzionków  
w Partnerstwie publiczno 
-prywatnym

Obiekt

Kraj

Region

Klient

Rodzaj budynku

Budynki oświatowe będącę własnością gminy

Polska

Woj. śląskie

Gmina Radzionków

4 szkoły i przedszkole

Projekt w skrócie 
Przedmiotem umowy jest uzyskanie za-

gwarantowanych oszczędności poprzez wy-
konanie kompleksowych robót budowlanych 
polegających na termomodernizacji budyn-
ków oświatowych oraz modernizacji oświe-
tlenia obiektów stanowiących własność Gmi-
ny połączone z utrzymaniem tych obiektów 
przez okres 10 lat od daty podpisania umo-
wy, tj. od marca 2010 roku. Projekt zreali-
zowany przez w Radzionków był pierwszą 
długoterminową umową PPP zawartą w Pol-
sce po rządami zmienionej ustawy o partner-
stwie publiczno prywatnym. Postępowanie 
zostało ogłoszone 15 lipca 2009 roku i zakoń-
czyło się 4 marca 2010 podpisaniem dziesię-
cioletniej umowy. Jest przedstawiany jako 
modelowy przykład „Zielonego zamówienia 
publicznego” i łączy wdrożenie środków po-
prawiających termoizolację budynków oraz 
zmiany w instalacji grzewczej z umową EPC, 
która zawiera gwarancje uzyskania oszczęd-
ności. Jest jednak częściowo współfinanso-
wana przez Klienta. PPP została zawarta po 
przeprowadzenie zgodnego z przepisami 
Prawa zamówień publicznych Dialogu Kon-
kurencyjnego. Umowa PPP zakłada wspólne 
wdrożenie przedsięwzięcia w  oparciu o po-
dział zadań i ryzyk między stronami. Gmina 
przejęła na siebie ryzyko popytu tj. zobowią-
zała się, iż budynki w okresie objętym kon-
traktem będą wykorzystywane jako szkoły. 
Partner prywatny ponosi ryzyko budowy 
oraz ryzyko dostępności, a dodatkowo zobo-
wiązał się do dziesięcioletniego zarządzania 
energią w ramach zmodernizowanych obiek-
tów. Takie rozwiązanie pozwoliło mu udzie-
lić gwarancji oszczędności przez dostawcę 
EPC. Jest on zobowiązany umową wyrównać 
Klientowi ewentualny niedobór oszczędno-
ści. Dialog Konkurencyjny jest wyjątkowo 
rzadko wykorzystywanym trybem realiza-
cji Zamówienia Publicznego. Zamawiający 
pozyskał wiedzę know-how bezpośrednio 
od przyszłych oferentów. Uzyskał tez wspar-
cie w zakresie spraw prawno-podatkowych 
oraz księgowych. Choć gmina nie wynajęła 
zewnętrznych doradców to zawarta umowa 
pomyślnie przeszła różne kontrole w tym 
kontrolę NIK.  Coroczne oszczędności stale 
rosną. W roku 2013 wartość ich sięgnęła dla 
ciepła 57.99% w stosunku do roku odniesie-
nia (okresu referencyjnego – bazowego).

Przegląd

I. Środki ‘technologiczne’ i ‘termoizolacji budynku’ wdrożone 
poprzez EPC 
Dostawca EPC SIEMENS Spółka. z o.o.

Wdrożone środki Docieplenie przegród i stropodachów,  
Wymiana okien i drzwi zewnętrznych, 
Modernizacja oświetlenia,  
Wymiana 5 źródeł ciepła, i system regulacji 
Dostawca EPC ponosi ryzyko niewymienienia całej 
instalacji grzewczej. Modernizując ją częściowo ponosi 
ryzyko wyższych kosztów utrzymania i konserwacji.

Finansowanie Gwarantowane oszczędności : 54.03% – ciepła i 39.77% energii 
elektrycznej. Nakłady inwestycyjne 2 mln. obciążą Gminę lecz 
zwrócą się częściowo z gwarantowanych oszczędności szacowa-
nych w 2010 na EUR 0.8 mln. a obecnie (2014) wycenianych na 
EUR 1 mln. Gmina spodziewa się, że zrealizowane oszczędności 
przekroczą 50 % inwestycji. 

II. Zarządzanie energią finansowane z corocznych oszczędności
Dostawca systemu 
zarządzania energią

Siemens

Wdrożone środki System IRC pozwalający na sterowanie ogrzewaniem w każdym 
pomieszczeniu.

Rodzaj i źródło finan-
sowania

Półroczne płatności finansowane z oszczędności

Wdrożone poprzez: I. EPC II. Zarządzanie energią

Rodzaj środków
środki termoizolacji budynku  
i technologiczne

środki technologiczne

Rozpoczęcie postępowania o ZP 
(zamówienie publiczne)

Lipiec 2009 Dialog  
Konkurencyjny

Lipiec 2009 Dialog 
Konkurencyjny

Data podpisania umowy Marzec 2010 Marzec 2010

Rok zainstalowania „środków” 2010 2010

Umowa zawarta na:
1/2 roku budowy i 10 lat 
utrzymania

10 lat

Okres na jaki obejmuje gwarancja 
oszczędności energii

10 lat 10 lat

Wartość inwestycji EUR 2 mln. EUR 0.2 mln.

Dobre Praktyki – Kompleksowa modernizacja energetyczna



22

Polska Dobre Praktyki – Kompleksowa modernizacja energetyczna

Połączona kompleksowa modernizacja energetyczna budynków publicznych

Gminy Karczew w partnerstwie publiczno 
– prywatnym dofinansowana w ramach 
Systemu Zielonych Inwestycji – NFOŚiGW

Obiekt

Kraj

Region

Klient

Rodzaj budynku

Grupa budynków użyteczności publicznej

Polska

Woj. mazowieckie

Gmina Karczew

7 szkół, 2 przeszkola i ośrodek zdrowia

Projekt w skrócie
Przedmiotem umowy jest “Komplek-

sowa termomodernizacja budynków pu-
blicznych w gminie Karczew w ramach 
partnerstwa publiczno-prywatnego. 
Umowa obejmuje ponadto modernizację 
oświetlenia w budynkach i usługę zarzą-
dzania energią i utrzymanie wdrożonych 
środków oszczędności energii w okresie 
14 lat. 

To następcą projektu zrealizowanego 
w Radzionkowie. Oparty jest na koncepcji 
TPF „finansowania inwestycji przez stronę 
trzecią”. Projekt był wpierw wyceniany 
na 3,1 mln euro (w tym koszty finanso-
we spłat w ratach). Został renegocjowa-
ny po  spełnienia zasad programu GIS – 
Systemu Zielonych Inwestycji, który był 
prowadzony przez NFOŚiGW (Narodowy 
Fundusz Ochrony Środowiska i   Gospo-
darki Wodnej) i pozwalał na zwrot do 30% 
wydatkowanych kosztów kwalifikowa-
nych. Umowa PPP została zawarta po wy-
korzystaniu procedury dialogu konkuren-
cyjnego. Gmina, spodziewając się zmian 
w przepisach, zdecydowała się zatrudnić 
konsultanta prawnego. Inwestycja została 
zakończona w 2013 roku, ale jej pierwszy 
wymierny efekt będzie znany po roku eks-
ploatacji. 

Faktycznie osiągane, rzeczywiste 
oszczędności energii będą ogłaszane co-
rocznie. W celu realizacji obowiązku pro-
gramu GIS projekt w trakcie najbliższych  
5 lat musi każdego roku wygenerować mi-
nimum 145ton unikniętej emisji CO2.

Studium przypadku gminy Karczew 
było przyczynkiem do rozważań temat 
konieczności wprowadzenia do polskiego 
prawa definicji projektów hybrydowych. 
To odpowiednik „operacji ppp “ opisanych 
nowym rozporządzeniem CPR 1303/2013/
UE, które reguluje działanie funduszy unij-
nych w nowej perspektywie 2014-2020.

Wdrożone poprzez I. EPC II. Zarządzanie energią

Rodzaj środków
środki termoizolacji bu-
dynku i technologiczne

środki technologiczne

Rozpoczęcie postępowania o ZP 
(zamówienie publiczne)

Styczeń 2012 
Dialog Konkurencyjny

Styczeń 2012 
Dialog Konkurencyjny

Data podpisania umowy Styczeń 2013 Styczeń 2013

Rok zainstalowania „środków” 2013 2014–2027

Umowa zawarta na:
1 rok budowy i 14 lat 
utrzymania

14 lat

Okres na jaki obejmuje gwarancja 
oszczędności energii

14 lat 14 lat

Wartość inwestycji EUR 1.9 mln. EUR 0.2 mln.

Przegląd

I. Środki ‘technologiczne’ i ‘termoizolacji budynku’ wdrożone  
poprzez EPC 

Dostawca EPC Siemens Building Technologies Sp. z o.o. 

Wdrożone środki Termoizolacja ścian i dachów, 
Wymiana okien i drzwi zewnętrznych, 
Modernizacja oświetlenia,  
Wymiana źródeł ciepła, i system wraz z instalacją termozaworów

Finansowanie w mln EU: Koszt inwestycji – 1.9; koszty finansowe – 0.4; 
zarządzania energią – 0.2.. Spłaty: 1 rok – po budowie-1.3 
(0.2 niekwalifikowane +1 kwalifikowane w GIS  
więc 30% zrefinansowane);  
lata 2–15: 168 miesięcznych rat po ok. 6 tys. EUR

II. Zarządzanie energią finansowane z corocznych oszczędności
Dostawca systemu  
zarządzania energią

Siemens

Wdrożone środki IRC system sterowania ogrzewaniem w każdym  
pomieszczeniu

Rodzaj i źródło finansowania 168 miesięcznych płatności w wys. 1 tys. EUR finansowanych 
z oszczędności
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Definicje i słowniczek pojęć

Uwaga *  wskazuje na definicje pochodzące z Dyrektywy EED

Pojęcie lub skrót Definicja lub objaśnienie

Połączona  
kompleksowa  
modernizacja  
energetyczna (CCR)

jest szczególnym przypadkiem kompleksowej modernizacji energetycznej gdzie jedna część interwencji, która do-
tyczy ocieplenia przegród zewnętrznych, wymiany stolarki itp. jest objęta systemem wsparcia- dotacjami, a druga 
część modernizacji obejmująca instalacje jest wdrażana z udziałem dostawcy usług energetycznych (firmy ESCO) 
z wykorzystaniem umowy o efekt energetyczny (EPC).

Kompleksowa  
modernizacja  
energetyczna (CR)

polega na skoordynowanym wdrożeniu środków poprawy efektywności energetycznej zarówno w obszarze izolacji 
termicznej budynków (ocieplenie przegród zewnętrznych, wymianę okien, drzwi itp.), jak i ich części technologiczno 
/instalacyjnej (systemy ogrzewania oraz chłodzenia, dostarczania ciepłej wody i systemy wentylacyjne).

CPR ROZPORZĄDZENIE PARLAMENTU EUROPEJSKIEGO I RADY (UE) NR 1303/2013 z dnia 17 grudnia 2013 r. ustanawiają-
ce wspólne przepisy dotyczące Europejskiego Funduszu Rozwoju Regionalnego, Europejskiego Funduszu Społeczne-
go, Funduszu Spójności, Europejskiego Funduszu Rolnego na rzecz Rozwoju Obszarów Wiejskich oraz Europejskiego 
Funduszu Morskiego i Rybackiego oraz ustanawiające przepisy ogólne dotyczące Europejskiego Funduszu Rozwoju 
Regionalnego, Europejskiego Funduszu Społecznego, Funduszu Spójności i Europejskiego Funduszu Morskiego i Ry-
backiego oraz uchylające rozporządzenie Rady (WE) nr 1083/2006.

Efektywność  
energetyczna* (EE)

oznacza stosunek uzyskanych wyników, usług, towarów lub energii do wkładu energii.

EED DYREKTYWA PARLAMENTU EUROPEJSKIEGO I RADY 2012/27/UE z dnia 25 października 2012 r. w sprawie efek-
tywności energetycznej, zmiany dyrektyw 2009/125/WE i 2010/30/UE oraz  uchylenia dyrektyw 2004/8/WE  
i 2006/32/WE.

Poprawa efektywności 
energetycznej*

oznacza zwiększenie efektywności energetycznej w wyniku zmian w technologicznych, zachowań lub ekonomicz-
nych.

Umowa  
o poprawę 
efektywności  
energetycznej* (EPC)

oznacza umowę pomiędzy beneficjentem a dostawcą realizującym środek poprawy efektywności energetycznej, 
weryfikowaną i monitorowaną w trakcie całego okresu jej obowiązywania, zgodnie z którą inwestycje (roboty, do-
stawa lub usługa) w ten środek są spłacane w relacji do uzgodnionego w umowie poziomu poprawy efektywności 
energetycznej lub innego uzgodnionego kryterium charakterystyki energetycznej, na przykład oszczędności finan-
sowych; (w Polsce zamiennikiem EPC jest umowa o efekt energetyczny).

Oszczędność energii* oznacza ilość zaoszczędzonej energii ustaloną w drodze pomiaru lub oszacowania zużycia przed wdrożeniem środka 
mającego na celu poprawę efektywności energetycznej i po jego wdrożeniu, z jednoczesnym zapewnieniem norma-
lizacji warunków zewnętrznych wpływających na zużycie energii.

ESM środki oszczędności energii (energy savings measures) – ich wdrożenie skutkuje wymierną oszczędnością energii.

Usługa energetyczna* oznacza fizyczną korzyść, udogodnienie lub pożytek pochodzące z połączenia zużycia energii z wykorzystywaniem 
technologii energooszczędnych lub działania, które mogą obejmować czynności, utrzymanie i kontrolę niezbęd-
ne do świadczenia danej usługi, która jest świadczona na podstawie umowy i która w normalnych okoliczno-
ściach prowadzi do sprawdzalnej i wymiernej lub możliwej do oszacowania poprawy efektywności energetycznej  
lub do oszczędności energii pierwotnej.

Dostawca usług  
energetycznych * 
(lub firma ESCO)

oznacza osobę fizyczną lub prawną, która świadczy usługi energetyczne lub realizuje inne środki mające na celu 
poprawę efektywności energetycznej w obiekcie lub w lokalach odbiorcy końcowego.

Energia* oznacza wszelkie formy nośników energii, paliwa, energię cieplną, energię ze źródeł odnawialnych, energię elek-
tryczną lub każdą inną formę energii określone w art. 2 lit. d) rozporządzeniu Parlamentu Europejskiego i Rady (WE) 
nr 1099/2008 z dnia 22 października 2008 r. w sprawie statystyki energii.

Dostawca/Wykonawca 
EPC

oznacza wykonawcę ‘usługi (efektywności) energetycznej’, który realizuje ją w formie umowy o poprawę efektyw-
ności energetycznej (o efekt energetyczny).

EFSI europejskie fundusze strukturalne i inwestycyjne regulowane przez CPR Europejski Fundusz Rozwoju Regionalnego, 
Europejski Fundusz Społeczny, Fundusz Spójności, Europejski Fundusz Rolny na rzecz Rozwoju Obszarów Wiejskich 
oraz Europejski Fundusz Morski i Rybactwa.

PPP Partnerstwo publiczno-prywatne (wspólne wdrożenie  w oparciu o podział zadań i ryzyk między stronami).

IMPVP Międzynarodowy Protokół Pomiaru i Weryfikacji Efektywności – określa powszechnie uznawane zasady “pomiaru” 
oszczędności energii I wody, jest bezpłatnie dostępny www.evo-world.org. 
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