


Transformacja klimatyczno energetyczna z gwarancją 
oszczędności w modelu ESCO EPC



W Polsce jest ok. 420 000*

budynków publicznych
w całej UE budynki odpowiadają za

40 proc. zużycia energii**

* Długoterminowa strategia renowacji budynków 2022r.
** in_focus_energy_efficiency_in_buildings_pl.pdf

Wpływ budynków publicznych na globalne zużycie energii

https://commission.europa.eu/system/files/2020-03/in_focus_energy_efficiency_in_buildings_pl.pdf


 epc umożliwia realne oszczędzanie
energii oraz dostęp do kapitału
i know-how sektora prywatnego
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Efektywność Energetyczna w JST jest 
jednym z priorytetów w PL oraz UE 

(Fit for 55)

 Dyrektywa UE 2023/1791 dot. EE 
wprowadza wzorcową rolę sektora 
publicznego w zakresie poprawy EE

 Fit for 55 – co najmniej 55% redukcji emisji
gazów cieplarnianych do 2030 r. (w 
porównaniu z 1990 r.),/ 55r. – UE 
neutralna klimatycznie

Priorytety klimatyczne dla samorządów



Otoczenie prawne – dyrektywy w FIT for 55

Mające wejść w życie dyrektywy o efektywności energetycznej oraz ws. charakterystyki energetycznej budynków 
przewidują m.in.:

• obowiązek zapewnienia od 2028 r. bezemisyjności nowych budynków publicznych
• konieczność renowacji 16% budynków niemieszkalnych o najgorszej charakterystyce energetycznej do 2030 r. i 26% takich

budynków do 2033 r.
• konieczność renowacji co najmniej 3% powierzchni budynków instytucji publicznych rocznie
• obowiązek dokonywania oceny wykonalności stosowania modelu EPC (umów o poprawę efektywności energetycznej) przy

renowacji budynków publicznych niemieszkalnych o powierzchni powyżej 750 m2
• redukcję zużycia energii do 2030 r. w stosunku do prognoz zawartych w Scenariuszu Referencyjnym 2020 o 11,7%
• obligatoryjne zmniejszenie zużycia energii końcowej o 1,5% w latach 2026-2027, oraz o 1,9% w latach 2028-2030 i później w 

porównaniu do średniej za lata 2017-2019
• wprowadzenie od 2026 r. klas energetycznych budynków (klasy od A do G)

5



Model ESCO realizowany w oparciu o umowę EPC

Umowa o poprawę efektywności energetycznej (Energy Performance Contract)

 EPC to współpraca, w której firma zewnętrzna (ESCO) realizuje przedsięwzięcie w obiektach JST, obejmujące zapewnienie 
Finansowania, wykonanie Dokumentacji Projektowej, przeprowadzenie Robót Budowlanych oraz Zarządzanie Energią w celu uzyskania 
Gwarantowanych Oszczędności Energii, które służą do spłaty w części lub całości przedsięwzięcia realizowanego w ramach Umowy.

 Projekty w ramach umów EPC mogą dotyczyć szerokiego zakresu przedsięwzięć służących poprawie efektywności energetycznej, w
tym szeroko rozumianej termomodernizacji budynków, modernizacji oświetlenia ulicznego, wdrożenia systemu zarządzania energią.

 Umowa EPC wiąże się z przeniesieniem ryzyka technicznego i finansowego na ESCO. W kontrakcie EPC wynagrodzenie dostawcy jest
bezpośrednio powiązane z realizowanym poziomem oszczędności energii.

 Przedsiębiorstwa zajmujące się realizacją tego typu umów nazywane są ESCO (od ang. Energy Saving Companies lub Energy Service 
Companies).
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Model tradycyjny realizacji inwestycji vs EPC
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Model EPC 

 Jedna umowa z ESCO na: projektowanie, budowę, 
finansowanie, zarządzanie energią (np. Sopot)

 Modernizacja dużej liczby obiektów w jednym czasie
nawet bez konieczności angażowania środków 
własnych JST (np: Zgierz, 24 budynki /17 m-cy)

 Gwarancja efektu w długim czasie – ryzyko uzyskania 
efektu energetycznego ( gwarantowanych oszczędność 
energii, oraz kosztu modernizacji) jest i pozostanie 
głównym celem modernizacji minimum przez cały okres 
umowy (zawierana zwykle na kilkanaście lat)

Model tradycyjny 

 Liczne umowy z wykonawcami (do każdej oddzielne 
postępowanie) związane z projektowaniem, 
budową/przebudową, zarządzaniem lub utrzymaniem 
danej infrastruktury

 Długi czas potrzebny na realizację kilku obiektów
(zazwyczaj jeden przetarg dla jednego obiektu)

 Odpowiedzialności w ramach umowy zminimalizowana 
do gwarancji/rękojmi, brak gwarancji oszczędności



Model tradycyjny realizacji inwestycji vs ESCO EPC

Model ESCO EPC

 Pierwsze płatności po odebraniu prac, rozterminowanie
spłaty wynagrodzenia za etap inwestycyjny na okres
trwania usługi (np. Karczew 15 lat),

 Brak realizowanych oszczędności = mniejsze
wynagrodzenie

 Zobowiązania wynikające z EPC nie wpływają na
poziom państwowego długu publicznego oraz deficyt 
sektora finansów publicznych, w przypadku gdy ESCO 
ponosi większość ryzyka budowy i ryzyka uzyskania
gwarantowanego poziomu średniorocznych 
oszczędności energii (art. 7 ust 3 U EE)

 Elastyczność formuły – możliwość łączenia z
dofinansowaniem bezzwrotnym (np. Gorzów Wlkp.)

Model tradycyjny

 Zamawiający musi pokryć 100% kosztów budowy z
uwzględnieniem ew. ich przekroczenia najpóźniej zaraz
po odebraniu prac

 Inwestycje zazwyczaj wymagają zwrotnego 
finansowania co wpływa na poziom długu publicznego

 Oczywisty wybór dla szybkiej realizacji małych
projektów bez gwarancji efektu
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15% (32/213) wszystkich umów PPP
w Polsce dotyczy

efektywności energetycznej*

* Umowy ESCO EPC w JST do tej pory realizowane były w
oparciu o Ustawę o PPP
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Efektywność energetyczna

Gospodarka wodno-kanalizacyjna

Gospodarka odpadami 

Telekomunikacja 

Infrastruktura transportowa

Sport i turystyka

Usługi transportowe

Ochrona zdrowia

Edukacja 

Rewitalizacja

Kultura

Inne 

Mieszkalnictwo 

Energetyka 

Budynki publiczne

Rynek projektów z gwarancją oszczędności w Polsce



Gorzów Wielkopolski

Głęboka modernizacja energetyczna budynków 
użyteczności publicznej
 Wartość 189,3 mln, okres umowy 17,5 roku
 Szacunkowe oszczędności przez 15 lat:

70 608 383,50 zł

Płock

Modernizacja energetyczna obiektów użyteczności
publicznej
 Wartość 18 mln, okres umowy 18 lat
• Gwarantowane oszczędności:

en. cieplna: 12 184 GJ/rok, tj. 25%
en. elektryczna: 582 680 kWh/rok, tj. 33%

Sosnowiec

Energomodernizacja Osiedla Juliusz w Sosnowcu

 Wartość 8,5 mln, okres umowy 8 lat
 Efekty: usunięcie 967 kotłów węglowych, 

uniknięcie emisji CO2 = 8 033 ton rocznie

Zgierz

Termomodernizacja budynków oświatowych

 Wartość 56,4 mln, okres umowy 17 lat
 Gwarantowane oszczędności:

zmniejszenie zużycia energii pierwotnej
o ok. 12 000 000 kWh
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Projekty EPC



Modernizacja energetyczna budynków użyteczności publicznej w Sopocie

Zakres przedsięwzięcia*: 
 25 budynków użyteczności publicznej, w których przeprowadzono głęboką termomodernizację (w 11 budynkach), modernizację 

oświetlenia wewnętrznego (we wszystkich 25 budynkach), instalację odnawialnych źródeł energii (w 17 budynkach montaż ogniw 
fotowoltaicznych oraz w 2 budynkach montaż instalacji solarnych) oraz wdrożenie Systemu Zarządzania Energią we wszystkich 25 
budynkach.

 Wartość projektu: 37,6 mln PLN brutto (dofinansowanie UE ~9,9 mln PLN)
 Finansowanie etapu inwestycyjnego przez BGK
 Czas trwania Umowy: ~ 15 lat (w tym: 18 m-cy etap inwestycyjny; 159 m-cy etap operacyjny)

 Zmniejszenie zużycia energii:
 cieplnej w 11 budynkach o 51,6%
 elektrycznej w 25 budynkach 68,1%

„W efekcie projektu miasto uzyska realne oszczędności w wysokości ponad miliona złotych rocznie (mniejsze rachunki za energię), 
które będą wykorzystane na spłatę kosztów tej inwestycji termomodernizacyjnej.”
* Smart City – termomodernizacja i system zarządzania energią - Sopot.pl - Witamy na stronie miejskiej...
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https://www.sopot.pl/aktualnosc/6817/smart-city-termomodernizacja-i-system-zarzadzania-energia
https://www.sopot.pl/aktualnosc/6817/smart-city-termomodernizacja-i-system-zarzadzania-energia
https://www.sopot.pl/aktualnosc/6817/smart-city-termomodernizacja-i-system-zarzadzania-energia
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https://www.sopot.pl/aktualnosc/6817/smart-city-termomodernizacja-i-system-zarzadzania-energia
https://www.sopot.pl/aktualnosc/6817/smart-city-termomodernizacja-i-system-zarzadzania-energia
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https://www.sopot.pl/aktualnosc/6817/smart-city-termomodernizacja-i-system-zarzadzania-energia
https://www.sopot.pl/aktualnosc/6817/smart-city-termomodernizacja-i-system-zarzadzania-energia
https://www.sopot.pl/aktualnosc/6817/smart-city-termomodernizacja-i-system-zarzadzania-energia


Rola Banku

12

Korzyści ze współpracy z Bankiem i jego rola 

 Konsultacje w zakresie dostępnych instrumentów finansowych oraz wymaganych zapisów umowy ESCO EPC oraz umowy 
bezpośredniej

 Czerpanie z doświadczenia Banku wynikającego z współpracy z innymi podmiotami realizującymi projekty ESCO EPC
 Skrócenie czasu potrzebnego partnerowi ESCO na pozyskanie finansowania
 Zmniejszenie ryzyka niepowodzenia projektu–rozwiązanie umowy ESCO EPC wskutek braku pozyskania finansowania
 Finansowanie inwestycji realizowanych w formule ESCO EPC –ok. 40% -80% kosztów projektu, długość okresu kredytowania nawet 

powyżej 20 lat



EPC - bankowalność
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Wybrane czynniki ułatwiające bankowalność: 

 Akceptowalna kondycja partnerów umowy EPC (w przypadku gdy ESCO jest konsorcjum firm, dot. wszystkich jego partnerów)
 Zapisy umowy zgodne z wytycznymi do Umów EPC MKiŚ uwzględniające wytyczne dla dużych projektów
 Zapisy umowy bezpośredniej
 Mechanizm w umowie pozwalający na płynną obsługę kredytu
 Mechanizm rozliczeń na wypadek rozwiązania umowy uwzgledniający terminy przepływów
 Limit odpowiedzialności ESCO
 Techniczna wykonalność projektu
 Zabezpieczenia finansowania, w szczególności na głównych wierzytelnościach kredytobiorcy



Wojciech Osiej
Ekspert ds. Inwestycji PPP 
Tel. +48 516 710 784
wojciech.osiej@bgk.pl
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