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Krajowa Agencja Poszanowania Energii S.A. (KAPE) jest firma konsul-
tingowa dziatajaca w obszarze efektywnego zarzadzania energia. Na
rynku istnieje od 1994 roku. Firma oferuje m.in. kompleksowe, niezalez-
ne doradztwo w zakresie optymalizacji produkcji i zuzycia energii oraz
wykonuje audyty dla branzy przemystowej i budownictwa. Prowadzi
krajowe i miedzynarodowe projekty edukacyjne oraz swiadczy ustugi
dla jednostek samorzadu terytorialnego, zwigzane z realizacja gospo-
darki niskoemisyjnej. KAPE promuje europejskie standardy w zakresie
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biznesu we wdrazaniu strategii dekarbonizacji.
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publiczno-prywatnych, w tym w projektach hybrydowych, przewiduja-
cych taczenie EPC ze srodkami unijnymi lub krajowymi.

Projekt 0SS Facilitator EPC (LIFE23-CET-FEPC) ma na celu wyelimino-
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nos$ci energetycznej (EPC), w tym braku wiedzy wsrdd interesariuszy,
wysokich kosztéw wejscia na rynek, skomplikowanych procedur udzie-
lania zamdwien publicznych oraz ograniczonej dostepnosci wykwalifi-
kowanego personelu w instytucjach publicznych. Poprzez utworzenie
punktu kompleksowej obstugi (0SS) EPC Facilitator, projekt ma na celu
wsparcie podmiotéw publicznych, ministerstw, instytucji finansowych
i przedsiebiorstw ustug energetycznych (ESCO) w opracowywaniu i
wdrazaniu projektéw EPC w budynkach publicznych.
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Wstep

Poprawa efektywnosci energetycznej krajowych zasobow budowlanych stanowi jed-
no z kluczowych wyzwan stojgcych przed Polska. Uwarunkowane jest to koniecznoscia
implementacji celéw klimatycznych Unii Europejskiej, co przektada si¢ na postepu-
jaca transformacje energetyczna. W kontekscie tych uwarunkowan zewnetrznych,
model kontraktéw o poprawe efektywnosci energetycznej (EPC, ang. Energy Perfor-
mance Contracting), realizowany przez wyspecjalizowane przedsiebiorstwa (ESCO,
ang. Energy Service Company), jawi sie jako instrument o znaczacym potencjale. Jego
fundament opiera sie na mechanizmie gwarantowanych oszczednosci energii oraz
finansowaniu inwestycji (przynajmniej w czesci) ze $rodkéw prywatnych. Podejscie
to wydaje sie byc¢ unikalnym rozwigzaniem dla sektora publicznego, w ktérym, jak sie
szacuje, modernizacji energetycznej wymaga ponad 125 tysiecy budynkow.

W niniejszej publikacji przedstawiono kompleksowa diagnoze rynku EPC/ESCO. Do-
gtebne zrozumienie otoczenia, w ktorym funkcjonuje rynek, jest kluczowe dla opra-
cowania skutecznych metod wsparcia jego rozwoju. W tym celu przeprowadzono
analize, w ramach ktorej, z wykorzystaniem metody PESTEL, zidentyfikowane zostaty
najwazniejsze uwarunkowania makroekonomiczne. Wyniki tej analizy przedstawiono

w ponizszej tabeli.



Rynek EPC-ESCO w sektorze budynkéw publicznych w Polsce | 5

Tabela 1. Synteza wynikRéw analizy PESTEL dla rynku EPC/ESCO w Polsce.

Kategoria

Polityczne

Ekonomiczne

Spoteczne

Technologiczne

Srodowiskowe

Prawne

Czynniki sprzyjajace rozwojowi rynku

Nowe regulacje UE: Dyrektywa EED
(2023/1791) naktada na sektor publiczny
obowiazek renowacji 3% powierzchni
budynkow rocznie oraz redukcji zuzycia
energii 0 1,9% rocznie, co tworzy silny
impuls popytowy dla ustug EPC.

Wzrost cen energii: Perspektywa za-
konczenia mechanizméw ostonowych
zwieksza motywacje do poszukiwania
gwarantowanych oszczednosci.

Ograniczenia budzetowe sektora
publicznego: Ograniczona dostepnosc
srodkow budzetowych czyni model EPC,
oparty na finansowaniu prywatnym,
atrakcyjna alternatywa dla tradycyjnych
inwestycji.

Otwartosc na edukacje: Zadeklarowana
przez JST chec udziatu w szkoleniach
wskazuje na potencjat do budowania
kompetencji i przetamywania barier
mentalnych.

Dostepnosc rozwiazan: Powszechna
dostepnosc zaawansowanych tech-
nologii (pompy ciepta, OZE, systemy
BMS) umozliwia realizacje komplek-
sowych modernizacji o wysokim potenc-
jale oszczednosci.

Cele dekarbonizacyjne: Model EPC wpi-
suje sie bezposrednio w krajowe i unijne
cele polityki klimatycznej, co zwigksza
jego strategiczne znaczenie.

Adaptacja do zmian klimatu: Zmieniajace
sie wzorce pogodowe (potrzeba chtodze-
nia) wymuszajg modernizacje systemow
HVAC, co moze by¢ elementem kontraktu
EPC.

Istniejace ramy prawne: W Polsce funk-
cjonuja kompletne ramy prawne umoz-

liwiajgce implementacje projektow EPC

(ustawa o efektywnosci energetycznej,

ustawa o PPP oraz wytyczne EPC i wyty-
czne PPP).

Czynniki hamujace rozwoj rynku

Niespojne wsparcie instytucjonalne: Dziata-
nia wspierajace sa rozproszone pomiedzy
rézne instytucje (np. MKiS, NFOSiGW, MFiPR),
co moze utrudniac koordynacje i dostep do
informacji.

Presja inflacyjna i koszty: Wzrost kosztow

w sektorze budownictwa oraz niestabilnosc
cen utrudniaja wieloletnie planowanie budze-
towe i ocene rentownosci projektow.

Niepewnos¢ cen energii: Paradoksalnie, doty-
chczasowe mrozenie cen ostabiato bodzce do
natychmiastowych inwestycji w efektywnosc
energetyczna.

Niski poziom wiedzy i Swiadomosci:
Deklarowany przez 85% gmin brak wiedzy

na temat EPC/ESCO stanowi fundamentalna
bariere popytowa.

Awersja do ryzyka i brak zaufania: Obawy
przed ztozonoscia kontraktow i nieufnosc
wobec partnerow prywatnych hamuja pode-
jmowanie decyzji.

Problemy integracyjne: Wyzwaniem pozos-
taje integracja nowoczesnych systemow

z przestarzatg infrastruktura istniejacych
budynkow.

Wymog podejscia zintegrowanego: Osiagnie-
cie maksymalnych oszczednoSci wymaga
kompleksowego podejscia, co podnosi
stopien skomplikowania projektow.

Brak bezposrednich, silnych bodzcow: Poza
ogolnymi celami polityki, brakuje specyfic-
znych, powszechnych zachet.

Ztozonosc i dtugotrwatosc procedur: Koniec-
Znosc¢ stosowania Prawa zamowien public-
znych (PZP) oraz ztozonos¢ umow wydtuzaja
proces przygotowawczy, co generuje dodat-
kowe koszty transakcyjne.

Zrédto: Opracowanie wtasne 0SS Facylitator EPC
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Analiza struktury rynku
ESCO

Rynek dostawcéw ustug energetycznych w Polsce, mimo iz pozostaje w fazie roz-

woju, charakteryzuje sie wyraznie spolaryzowang strukturg. Obserwowana sytuacja
moze sugerowac istnienie mechanizmu btednego kota. Stwierdzono, ze relatywnie
niewielka liczba ogtaszanych postepowan na projekty w formule EPC nie stwarza
wystarczajacej zachety dla nowych podmiotéw do wejscia na rynek i inwestowania
w rozwoj kompetencji. Popyt musi by¢ kreowany przez sektor publiczny, ktéry - jak
wynika z naszych badan - nie zna tej formuty. Wspomniany spolaryzowany krajobraz
rynku ESCO manifestuje sie poprzez podziat na:

* Duze, korporacyjne przedsiebiorstwa - segment ten jest zdominowany przez
kilka podmiotdéw, ktorych dziatalnosc koncentruje sie przede wszystkim na du-
zych, kompleksowych projektach. Ich znaczace zasoby i doswiadczenie wydaja
sie kluczowe w kontekscie dtugotrwatych i skomplikowanych postepowan pu-
blicznych. Przedsiebiorstwa te zostaty zidentyfikowane jako gtéwni uczestnicy
rynku, ktorzy uzyskuja wiekszos¢ publicznych kontraktéw EPC w Polsce.

* Mate i srednie, wyspecjalizowane firmy - podmioty te funkcjonuja réwnolegle
do liderow rynkowych, a ich przewaga konkurencyjna czesto opiera si¢ na po-
gtebionej wiedzy technicznej, unikalnych kompetencjach w niszowych dziedzi-
nach, innowacyjnosci oraz elastycznosci operacyjnej. Nalezy jednak wskaza¢, ze
z uwagi na bariery proceduralne (wysokie koszty i czasochtonno$c¢) oraz finan-
sowe (ograniczona zdolno$¢ do organizacji wielomilionowego finansowania),
maja one bardzo ograniczony dostep do duzych projektéw EPC. Niemniej jed-
nak, ich potencjat wydaje si¢ leze¢ w segmencie mniejszych projektow, a takze
w roli wyspecjalizowanych partneréw w konsorcjach z wiekszymi firmami bu-
dowlanymi.

W konsekwencji ksztattuje sie dychotomiczna struktura, ktéra prowadzi do istotne-

go zjawiska rynkowego, a mianowicie koncentracji duzych projektéw realizowanych

przez kilku dominujacych graczy korporacyjnych. Sytuacja ta stwarza ryzyko margi-
nalizacji rynku na poziomie lokalnym, pozostawiajac znaczng czes¢ potencjalnego
popytu (np. mniejsze gminy i pojedyncze obiekty) niezaadresowana. Wydaje sie, ze

zrbwnowazony ekosystem rynkowy powinien stwarza¢ warunki do wspatistnienia
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obu typow podmiotéw. Ponizsza tabela przedstawia syntetyczne poréwnanie obu

segmentow rynku.

Tabela 2. Segmentacja podmiotéw na polskim rynku ustug ESCO.

Kryterium porownaw-

cze

Profil organizacyj-
no-biznesowy

Preferowana wartosc
projektu (CAPEX)

Kluczowe przewagi
konkurencyjne

Gtowne ograniczenia

Duze przedsigbiorstwa ESCO (seg-

ment korporacyjny)

Podmioty o strukturze korpo-
racyjnej, czesto zintegrowane
w ramach miedzynarodowych
grup kapitatowych.

>10 mln PLN

Wysoka zdolnosc¢ do pozyskiwa-
nia finansowania dtuznego.
Udokumentowane doswiadcze-
nie w realizacji wielkoskalowych
projektow.

Zasoby do obstugi ztozonych
postepowan w rezimie PZP.
Ugruntowana pozycja rynkowa

i rozpoznawalnos¢ marki.

Mniejsza elastycznosc operacyj-
na i dtuzsze procesy decyzyjne.
Wyzsze koszty ogolne, co moze
ograniczac konkurencyjnosc

w mniejszych projektach.
Ograniczone zainteresowanie
projektami o nizszej wartosci.

Mate i Srednie przedsiebiorstwa ESCO (seg-

ment specjalistyczny)

Przedsiebiorstwa o elastycznej struk-
turze, ktorych model biznesowy opiera
sie na specjalistycznym know-how
zatozycieli.

<1-2 mln PLN

Zaawansowana, niszowa wiedza tech-
niczna.

Wysoka elastycznosc operacyjna

i zdolnosc do oferowania autorskich
rozwigzan technologicznych.
Potencjalnie nizsze koszty ogolne i op-
eracyjne.

Znaczace bariery wejscia na rynek
duzych projektow (finansowe, proced-
uralne).

Ograniczone zasoby do udziatu w dtu-
gotrwatych i kosztownych postepowani-
ach przetargowych.

TrudnosSci w pozyskaniu finansowania na
duza skale.

Zrédto: Opracowanie wtasne OSS Facylitator EPC

Pomimo zidentyfikowanych wyzwan, rynek publicznych projektéw EPC wydaje sie

oferowac unikalne korzysci biznesowe, ktére odrdzniaja go od standardowych kon-

traktow budowlanych. Do najwazniejszych z nich mozna zaliczy¢:

 Ograniczona konkurencja i potencjalnie wyzsze marze. Sugeruje sie, ze wysoki

prog wejscia, wynikajacy z koniecznosci udzielenia gwarancji osiggniecia efek-

tu energetycznego oraz zorganizowania finansowania, stanowi czynnik ograni-

czajacy konkurencje, co moze przektadac sie na mozliwos¢ uzyskania wyzszej

marzy.

« Stabilne i dtugoterminowe strumienie przychodéw. Umowa EPC, zawierana na

okres zazwyczaj od 10 do 15 lat, zapewnia przychody przez caty czas jej trwania.

Przektada sie to na stabilne i przewidywalne przeptywy finansowe, co stanowi

istotny aspekt z perspektywy planowania strategicznego przedsiebiorstwa.
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« Budowa strategicznej pozycji rynkowej. Implementacja projektéw EPC umoz-
liwia pozycjonowanie przedsiebiorstwa jako wysoko wyspecjalizowanego
partnera, a nie jedynie wykonawcy. Utatwia to, jak sie wydaje, budowanie dtu-
goterminowych relacji z klientem oraz wzmacnia marke firmy w segmencie za-
awansowanych ustug energetycznych.

Nalezy jednak podkresli¢, ze dziatalnos¢ na publicznym rynku EPC jest obarczona
szeregiem istotnych trudnosci, ktére moga hamowac jego rozwoj:

« Asymetria w relacjach partnerskich. Obserwuje sie niedostatek podejscia part-
nerskiego ze strony podmiotow publicznych, co przejawia sie w tendencji do
transferu wiekszosci ryzyk na strone prywatng. Moze to prowadzi¢ do wzro-
stu catkowitych kosztow przedsiewziecia, gdyz ESCO jest zmuszone do wyceny
i uwzglednienia w ofercie dodatkowego ryzyka kontraktowego.

« Niski poziom przygotowania merytorycznego projektow. Stwierdzono, ze firmy
ESCO czesto maja do czynienia z projektami, ktore charakteryzuja sie niskim
poziomem przygotowania merytorycznego po stronie zamawiajacego (np. bra-
ki w dokumentacji technicznej, niedostatek rzetelnych danych historycznych
0 zuzyciu energii). Nierzadko oczekuje sig, ze oferenci uzupetnig te braki na
wtasny koszt, co moze dziata¢ demotywujaco na potencjalnych uczestnikow
postepowania.

 Bariery w dostepie do finansowania. Dostep do finansowania zostat zidentyfi-
kowany jako krytyczna bariera operacyjna. Wskazuje sie na znaczne trudnosci
w pozyskaniu finansowania bankowego, co moze wynikac z braku zrozumienia
modelu biznesowego EPC przez instytucje finansowe albo raczej na potrzebie
wypracowania odpowiedniego mechanizmu gwarancyjnego, zmniejszajacego
specyficzne ryzyka, ktore banki wigza z modelem EPC/ESCO. Przektada sie to na

trudnosci w prawidtowej ocenie i wycenie ryzyka kredytowego projektu.
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Diagnoza uwarunkowan po
stronie popytu: podsektor
samorzadowy

Strone popytowa analizowanego rynku reprezentujg w duzej mierze jednostki samo-
rzadu terytorialnego (JST). Segment ten z jednej strony charakteryzuje sie znacznym
potencjatem modernizacyjnym, z drugiej zas zidentyfikowano szereg barier, ktére
moga utrudniac jego realizacje z wykorzystaniem modelu EPC. Sugeruje sig, ze nie-
dostatek wewnetrznych zasobow ludzkich, brak sformalizowanych proceséw oraz
ograniczone doswiadczenie w prowadzeniu ztozonych postepowan sprawiajg, ze rola
zewnetrznego doradcy (facylitatora EPC) moze by¢ kluczowym czynnikiem dla akty-
wizacji potencjatu rynkowego.

W Polsce zlokalizowanych jest ponad 125 000 budynkow publicznych, z czego znacza-
ca czes¢, jak sie wydaje, wymaga pilnej termomodernizacji. Ich taczna powierzch-
nia uzytkowa zostata oszacowana na ponad 245 milionow m2. Wiele z tych obiektow
charakteryzuje sie wysokim wskaznikiem zuzycia energii, ktory czesto kilkukrotnie
przewyzsza normy obowigzujace dla nowo wznoszonych budynkow. Przyktadowo,
dla budynkow administracji publicznej wzniesionych przed 1994 rokiem, mediana ws-
kaznika zapotrzebowania na energie pierwotng zostata okreslona na poziomie 229
kWh/(m2-rok). Tymczasem dla budynkow wybudowanych w latach 2019-2020 wartos¢
tego wskaznika wynosita 136,6 kWh/(m2-rok). Nalezy podkresli¢, ze mimo iz jest to
wartosS¢ znaczaco nizsza w porownaniu do starszych zasobow, wcigz odbiega ona od
standardu WT 2021. Dane te wskazuja na znaczny i technicznie uzasadniony potencjat
poprawy efektywnosSci energetycznej.

Zidentyfikowane potrzeby modernizacyjne sa znaczne, jednakze gotowosc gmin do
implementacji modelu EPC oceniana jest jako niska. Przeprowadzone badania anki-
etowe wskazuja, ze az 85% przedstawicieli gmin deklaruje, iz wiedza na temat umow
EPC/ESCO w ich urzedach jest ,zadna” lub ,bardzo ograniczona”. Jedynie 5% gmin
wykazato wyzszy poziom Swiadomosci w tym zakresie. Analiza potwierdza rowniez,
ze z perspektywy strony popytowej rynek znajduje sie w poczatkowej fazie rozwoju,
gdyz sposrod 310 gmin objetych badaniem, tylko 8 zadeklarowato wczesniejsza real-
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izacje projektu w formule EPC lub PPP (w zakresie efektywnosci energetycznej). Moze
to prowadzic do powstania btednego kota wynikajacego z braku doSwiadczenia. Wy-
daje sie, ze gminy moga unikac realizacji projektow z obawy przed nieznanymi proce-
durami oraz z przekonania o braku odpowiednich kompetencji. Konsekwencja braku
inicjowania projektow jest niemoznosc zdobywania niezbednego doswiadczenia, co
moze przedtuzac stan paralizu decyzyjnego.

W ramach przeprowadzonych badan ankietowych, przedstawiciele gmin wskazali trzy
gtowne obszary barier, ktore w ich ocenie hamujg wdrazanie projektow EPC:

- Bariery kompetencyjne (brak wiedzy i doswiadczenia). Bariera ta zostata zi-
dentyfikowana jako najistotniejsza i najczesciej wymieniana. Respondenci
wskazywali na poczucie braku przygotowania do zarzadzania ztozonym proce-
sem, obejmujacym zintegrowane aspekty techniczne, finansowe i prawne. Nale-
zy zauwazyc¢, ze czynnik ten byt postrzegany jako istotniejszy nawet od kwestii
finansowych.

 Bariery proceduralne i organizacyjne. Problem ten, jak sie wydaje, dotyczy
w szczegolnosci mniejszych gmin, w ktérych obserwuje sie brak wyspecjalizo-
wanych, profesjonalnych komérek organizacyjnych lub stanowisk (np. energety-
ka gminnego), ktére mogtyby by¢ odpowiedzialne za przygotowanie i wdrozenie
projektu EPC. Wsréd respondentédw widoczne jest przekonanie, ze struktura fi-
nansowania oraz procedury prawne s3 nadmiernie skomplikowane.

- Bariery mentalne (brak zaufania i postrzegane ryzyko). Wyniki wywiadéw jako-
Sciowych sugeruja istnienie gteboko zakorzenionej nieufnosci wobec partneréw
z sektora prywatnego oraz obaw przed potencjalnymi konsekwencjami prawny-
mi i kontrolami ze strony organéw nadzorczych. Mozna postawic teze, ze model
EPC, postrzegany jako ryzykowny i niestandardowy, zniecheca decydentéw do

podejmowania innowacyjnych dziatan.
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Potrzeby i mozliwosci
jednostek samorzadu
terytorialnego

W celu upowszechnienia modelu EPC/ESCO na poziomie samorzadéw lokalnych ko-
nieczne wydaje sie zapewnienie kompleksowego wsparcia w czterech kluczowych
obszarach: technicznym, finansowym, organizacyjnym oraz proceduralno-prawnym.

Zidentyfikowano, ze kluczowym aspektem jest podniesienie poziomu wiedzy ST
w zakresie przygotowania i realizacji projektéow EPC. Samorzady sygnalizuj3g znacz-
ne zapotrzebowanie na szkolenia i doradztwo, a ponad potowa badanych gmin de-
klaruje chec uczestnictwa w dedykowanych programach edukacyjnych. Wskazuje to
na koniecznos¢ tworzenia programow szkoleniowych dla kadr urzedniczych, kon-
centrujacych sie na praktycznych aspektach procesu - od przygotowania audytu
energetycznego i analizy optacalnosci, poprzez procedure przetargowg, az po moni-
torowanie osigganych efektow. Tego typu wsparcie wydaje sie szczeg6lnie istotne dla
mniejszych gmin, ktére czesto nie dysponujg wtasnymi zasobami eksperckimi.

Chociaz model EPC zaktada finansowanie inwestycji z przysztych, gwarantowanych
oszczednosci, w praktyce realizacja projektéw wymaga dodatkowego wsparcia finan-
sowego (w formie wktadu wtasnego JST lub dotacji zewnetrznych). Przeprowadzone
badania wskazuja, ze znaczna cze$¢ gmin (67%) nie jest w stanie precyzyjnie okresli¢
wysokosci wktadu wtasnego, jaki mogtaby zaangazowa¢ w projekt EPC. Jedynie okoto
30% JST deklaruje taka mozliwos¢, przy czym w wiekszosci przypadkéw sa to kwoty
relatywnie niskie (najcze$ciej do 1 mln zt).

Niedostatek wykwalifikowanego personelu zostat zidentyfikowany jako istotna barie-
ra w implementacji projektéw ESCO. W wielu gminach nie funkcjonuje dedykowane
stanowisko lub komérka organizacyjna odpowiedzialna za systematyczne zarzadza-
nie zuzyciem energii, analize kosztéw czy identyfikacje potencjalnych projektéw mo-
dernizacyjnych. W zwigzku z tym, kluczowe wydaje sie wzmocnienie instytucjonalne
(poprzez tworzenie stanowisk ds. efektywnos$ci energetycznej) lub, alternatywnie,
promowanie korzystania z zewnetrznego wsparcia eksperckiego (np. w formule facy-
litatora EPC).
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Respondenci z sektora samorzagdowego zgodnie sygnalizujg potrzebe uproszczenia
procedur zwigzanych z przygotowaniem i realizacjg projektow EPC. W obszarze po-
stepowan przetargowych oczekiwane jest upowszechnienie wzorcéw dokumentacji,
ktore do niedawna nie byty szeroko dostepne. Istotnym aspektem, wskazywanym
rowniez przez sektor finansowy, jest standaryzacja uméw pod katem ich bankowal-
nosci — instytucje finansowe deklaruja gotowos¢ do opiniowania projektow uméw
EPC przed ich zawarciem. Dziatania te moga przyczynic¢ si¢ do ograniczenia ryzyka
btedéw formalnych i skrécenia czasu przygotowania projektu. Ponizsza tabela syn-
tetyzuje zidentyfikowane potrzeby gmin.

Tabela 3. Gtéwne obszary wsparcia i zidentyfikowane potrzeby JST w zakresie implementacji modelu

Obszar wsparcia Zidentyfikowane potrzeby jednostek samorzadu terytorialnego

Kompetencje i doradztwo e Podniesienie poziomu wiedzy technicznej w zakresie audytowania i dob-
oru technologii.
*  Nabycie interdyscyplinarnych kompetencji prawnych i finansowych.
e Zapewnienie dostepu do niezaleznych doradcow (facylitatorow EPC).
e Wsparcie eksperckie na etapie przygotowania dokumentacji przetar-
gowej i negocjacji.

Wsparcie finansowe e Zwiekszenie zdolnoSci do angazowania wktadu wtasnego.
e Dostep do mechanizmow finansowania zewnetrznego, ktore nie wptywa-
ja na wskazniki zadtuzenia JST.
e Rozwoj instrumentow finansowych o obnizonym ryzyku (np. gwarancje,
poreczenia).

Wsparcie organizacyjne e Wzmocnienie kadr poprzez zatrudnienie lub przeszkolenie specjalistow
ds. zarzadzania energia.
«  Tworzenie dedykowanych stanowisk lub jednostek ds. energetyki, szcze-
gblnie w mniejszych gminach.

Wsparcie procedural- e Standaryzacja kluczowej dokumentacji projektowej (np. SWZ, OPZ,
no-prawne wzorce umow).
e Precyzyjne wyjasnienie zasad rachunkowego i budzetowego traktowania
projektow EPC.
e Uproszczenie procedur przetargowych, zwtaszcza dla projektow o mnie-
jszej skali).

Zrédto: Opracowanie wtasne 0SS Facylitator EPC

Podsumowujac nalezy stwierdzi¢, ze gminy (co mozna odnies$¢ takze do innych jed-
nostek samorzadu terytorialnego) posiadajg ograniczone mozliwosci samodzielne-
go wdrazania modelu EPC bez wsparcia zewnetrznego. Ich potrzeby koncentruja sie
przede wszystkim na: podniesieniu kompetencji (poprzez szkolenia i doradztwo),
zapewnieniu dostepu do finansowania (dotacje, instrumenty dtuzne, gwarancje),
wzmocnieniu zasobow kadrowych (specjalisci ds. energii) oraz uproszczeniu ram pro-
ceduralnych (standaryzacja, wytyczne). Mozna przypuszczac, ze mozliwosci realizacji

projektéw EPC beda wzrastac¢ proporcjonalnie do stopnia, w jakim zidentyfikowane
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potrzeby zostang zaadresowane. Nalezy réwniez podkresli¢, ze kluczowe znaczenie
ma wspotpraca z sektorem prywatnym - gotowos¢ JST i innych kategorii podmiotow
publicznych do implementacji modelu EPC przyniesie pozadane efekty tylko wtedy,
gdy rynek ESCO oraz instytucje finansowe zaoferuja adekwatne produkty i partner-
skie warunki wspotpracy.

Warunki finansowania
projektow EPC-ESCO

Efektywne finansowanie jest czynnikiem determinujagcym wykonalnos¢ kontraktéw
EPC/ESCO. Wykonawca (ESCO) zazwyczaj angazuje czes¢ srodkoéw wtasnych, jednakze
w przewazajacej mierze korzysta z zewnetrznych zrodet kapitatu, takich jak kredyt
bankowy lub finansowanie z funduszy inwestycyjnych. Stwierdzono, ze polski rynek
finansowania dtuznego dla tego typu projektow jest wysoce skoncentrowany i stabo
rozwiniety. W badaniu przeprowadzonym pod koniec 2024 r. jedynie 5 bankéw i 2 fun-
dusze inwestycyjne zadeklarowaty gotowos¢ do finansowania projektéw EPC, przy
czym zaden z badanych podmiotéw nie oferowat produktu finansowego przeznaczo-
nego, zaprojektowanego dla tej formuty. Nie zidentyfikowano specjalistycznych li-
nii kredytowych typu ,Energy Performance Contracting”; projekty s3 rozpatrywane
w ramach standardowych instrumentéw, takich jak kredyty inwestycyjne, leasing,
badz szeroko zdefiniowane programy finansowania efektywnosci energetycznej.
Doswiadczenie praktyczne instytucji finansujacych oceniono jako minimalne: odno-
towano pojedynczy przypadek sfinansowania projektu EPC/PPP przez fundusz inwe-
stycyjny i jeden projekt sfinansowany przez bank.

W ramach procesu oceny kredytowej, instytucje finansujace poddaja analizie cztery
gtowne obszary:
1. Wiarygodnosc operacyjna i finansowa ESCO: ocena referencji, wynikow finan-
sowych, ptynnosSci oraz ewentualnych gwarancji ze strony grupy kapitatowe;.

2. Zdolnosc do obstugi zobowiazan przez podmiot publiczny: analiza stabilnosci
budzetu JST i jego zdolnosci do terminowej obstugi ptatnoSci, nawet w scenar-

iuszu nieosiggniecia petnego poziomu gwarantowanych oszczednosci.
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3. Technologia i zakres projektu: preferowane s3 sprawdzone, dojrzate technol-
ogie (np. w zakresie termomodernizacji), zapewniajace mierzalne i wiarygodne
rezultaty.

4. Alokacja ryzyka w umowie EPC: szczegdtowa analiza podziatu ryzyk (tech-
nicznych, legislacyjnych, operacyjnych) pomiedzy ESCO a wtasciciela obiektu.
Stwierdzono, ze nadmierne obcigzenie wykonawcy ryzykiem moze uniemozli-
wic¢ pozyskanie finansowania.

Ponizsza tabela przedstawia poréwnanie kluczowych parametrow finansowania
dtuznego oferowanego przez banki i fundusze inwestycyjne.

Tabela 4. Poréwnanie kluczowych warunkéw finansowania dtuznego dla projektéw EPC.

Parametr Banki komercyjne Fundusze inwestycyjne

Marza ponad stope bazowa (WI- _ B
BOR/WIRON) 2-3p.p. 4 -5 p.p.

Szacunkowe oprocentowanie przy

S 8-9% w skali roku (zmienne) >10 % w skali roku

obecnym poziomie stop

Typowy okres finansowania 8-12 lat Do 10-12 lat
Preferowana stopa zmienna; brak  Akceptowalna zarowno stopa

Rodzaj oprocentowania oferty kredytow o statej stopie na zmienna, jak i stata (na okres do
caty okres umowy. 10-12 lat).

Minimalny prog zaangazowania 10-50 mln zt 4-20 mln 2t

finansowego

Wymagany minimalny wktad

wtasny ESCO (% kosztow inwesty-  ok. 20% 5-10%

cyjnych)
Zrédto: Opracowanie wtasne 0SS Facylitator EPC

Struktura finansowania projektéw EPC opiera sie zazwyczaj na modelu project finan-
ce, w ramach ktdrego instytucje finansujace oceniaja przede wszystkim solidnos¢
pakietu zabezpieczen. Standardowy pakiet obejmuje zazwyczaj petnomocnictwo do
rachunku bankowego projektu, zastaw na udziatach spotki celowej (SPV), cesje wie-
rzytelnosci z umowy EPC oraz oswiadczenia o poddaniu sie egzekucji. W przypadku
projektdw o podwyzszonym profilu ryzyka, kredytodawcy moga wymagac¢ dodatko-
wych zabezpieczen w postaci poreczen od spétki-matki lub innych sponsoréw pro-
jektu. Kluczowym elementem analizy jest sama umowa EPC. Instytucje finansujace
badaja w szczegoélnosci limit odpowiedzialnosci finansowej ESCO, mechanizmy kar

umownych za niedotrzymanie gwarancji oszczednosci oraz zasady rozliczen w przy-
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padku przedterminowego rozwiazania kontraktu. Sugeruje sie, ze im bardziej zapisy
umowne rownowazg alokacje ryzyka, tym wieksze jest prawdopodobienstwo uzy-
skania finansowania. Fundusze inwestycyjne wykazuja w tym zakresie nieco wieksza
elastycznos¢, oczekujac wyzszej stopy zwrotu, jednakze rowniez wymagaja logiczne-
go podziatu ryzyk, zgodnie z zasada, ze ryzyka niemozliwe do kontrolowania przez
ESCO (np. sita wyzsza, zmiany legislacyjne) powinny pozostac po stronie publicznej
lub zostac¢ podzielone.

W ocenie instytucji finansujacych, polski rynek EPC znajduje sie w poczatkowej fazie
rozwoju i jest postrzegany jako segment niszowy. Liczba realizowanych projektéw
jest niewielka, a popyt na finansowanie dtuzne umiarkowany. Mimo to, banki i fundu-
sze dostrzegaja potencjat wzrostu, wynikajacy z rosnacych wymogoéw prawnych w za-
kresie efektywnosci energetycznej budynkow publicznych. Wiekszos¢ respondentow
prognozuje, ze wraz z pojawieniem sie pierwszych udanych transakcji, postepujaca
standaryzacja dokumentacji oraz lepszym zrozumieniem profilu ryzyka, segment ten
moze zyska¢ na znaczeniu.

Istotny wptyw na bankowalnos¢ projektow wywieraja bezzwrotne dotacje. Dofinan-
sowanie na poziomie 30-50% (np. z Funduszu Modernizacyjnego lub programéw UE)
redukuje poziom wymaganego zadtuzenia i zwieksza prawdopodobienstwo jego
sptaty z wygenerowanych oszczednosci. Uzupetnieniem tego mechanizmu moga by¢
portfelowe gwarancje, takie jak oferowane w ramach programu InvestEU, ktére ogra-
niczaja ryzyko kredytowe bankéw. Potencjalna role do odegrania majg rowniez spe-
cjalistyczne linie kredytowe w instytucjach takich jak BOS Bank, gdzie gwarantowane
oszczednosci moga byc traktowane jako dodatkowe zabezpieczenie przeptywoéw pie-
nieznych. Przedstawiciele sektora finansowego zgodnie popierajg ideg utworzenia
krajowego funduszu gwarancyjnego (np. w ramach BOS, czy BGK), ktéry przejmowat-
by czes¢ ryzyka nieosiggniecia gwarantowanych oszczednosci. W ocenie responden-
tow, takie rozwigzanie mogtoby w sposdéb znaczacy przyczyni¢ sie do zwigkszenia

skali finansowania projektéw EPC w sektorze publicznym.
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Whnioski i rekomendacje

Przeprowadzona analiza wskazuje, ze model umoéw o poprawe efektywnosci ener-
getycznej (EPC/ESCO) moze mied istotne znaczenie dla modernizacji energetycznej
zasobéw budownictwa publicznego w Polsce. Zidentyfikowano, ze czynniki o charak-
terze politycznym, srodowiskowym i ekonomicznym - w tym rosnace ceny energii,
cele klimatyczne Unii Europejskiej oraz presja na renowacje zasobow komunalnych
- tworzg sprzyjajace warunki dla jego implementacji. Jednoczesnie stwierdzono, ze
rozwdj rynku jest hamowany przez wielowymiarowe bariery o charakterze spotecz-
nym, prawnym i technologicznym, do ktérych zaliczy¢ mozna przede wszystkim ni-
ski poziom wiedzy w samorzadach, ztozono$¢ procedur oraz utrudniony dostep do
finansowania.

Rynek ESCO pozostaje w fazie wczesnego rozwoju: zidentyfikowano kilkanascie ak-
tywnych firm, podczas gdy potencjalny popyt szacowany jest na tysigce obiektdw.
Niemniej jednak, liczba zawieranych kontraktow jest niewielka, co moze wynikac
z ograniczen administracyjnych i finansowych. Badanie przeprowadzone wsréd gmin
potwierdzito deficyt kompetencji, ale takze wskazato na gotowos¢ do podnoszenia
kwalifikacji oraz zainteresowanie korzysciami ptynacymi z modelu. Sektor finansowy,
w tym banki i fundusze, wydaje sie stopniowo otwiera¢ na finansowanie EPC, jednak-
ze warunki finansowania pozostaja wymagajace (marze na poziomie 2-5 p.p., wysoki
minimalny prég kwotowy, wymagany wktad wtasny ESCO rzedu 5-20%).

Sugeruje sig, ze model EPC moze znaczaco przyspieszy¢ termomodernizacje sektora pu-
blicznego, pod warunkiem, ze administracja publiczna, samorzady oraz sektor prywatny
podejma zintegrowane dziatania w celu redukcji barier kompetencyjnych, procedural-
nych i finansowych. Ponizsze rekomendacje wyznaczaja kluczowe kierunki interwencji:

1. Facylitacja EPC - holistyczne podejscie do projektow.

Dostepnosc¢ profesjonalnego doradztwa - facylitacji — projektow EPC. Model jest
z natury ztozony i dynamiczny rozwdj rynku projektéw EPC w sytuacji, gdy podmioty
publiczne z reguty organizuja pierwszy taki projekt, nie wydaje sie mozliwy. Wspét-
praca z facylitatorem jako standardowe dziatanie jest warunkiem koniecznym osig-

gniecia poziomu 50 do 150 publicznych projektéw EPC rocznie.
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2. Budowanie kompetencji i Swiadomosci rynkowej.

Rekomenduje sie wdrozenie statego, wieloletniego programu edukacyjnego dla jed-
nostek samorzadu terytorialnego (np. w formule , Akademii EPC"), obejmujacego
szkolenia, webinaria, podreczniki metodyczne oraz platforme wymiany doswiadczen.
Podniesienie poziomu wiedzy i kompetencji po stronie publicznej moze przyczynic
sie do zwigkszenia liczby i poprawy jakosci przygotowywanych projektéw, co w kon-
sekwencji utatwi ich finansowanie.

3. Zapewnienie stabilnego wsparcia finansowego.

Postuluje sie utrzymanie wieloletniego programu wsparcia dotacyjnego na pozio-
mie 30-50% kosztéw kwalifikowalnych (realizowanego np. przez NFOSiGW). Stabilny,
przewidywalny budzet (np. 200 mln zt rocznie) umozliwitby realizacje ok. 20 $redniej
wielkosci kontraktdw rocznie, obnizajac bariere finansowa po stronie samorzadow.
Kryteria oceny w konkursach finansowanych ze srodkéw UE powinny premiowac pro-
jekty oparte na mechanizmie gwarantowanych oszczednosci energii.

4. Rozwoj instrumentow gwarancyjnych i finansowych.

Kluczowe jest uruchomienie przez Bank Ochrony Srodowiska S.A. (BOS S.A.) fundu-
szu gwarancyjnego, ktory poreczatby 50-80% wartosci kredytu EPC lub pokrywatby
ryzyko nieosiaggniecia gwarantowanych oszczednosci (performance risk). Réwno-
legle, inne instytucje finansowe mogtyby rozwija¢ specjalistyczne linie kredytowe
o uproszczonych wymogach w zakresie zabezpieczen. Niezbedne sg réwniez dziata-
nia edukacyjne skierowane do bankéw komercyjnych, prezentujace dane empiryczne
na temat niskiego profilu ryzyka projektow realizowanych przez doswiadczone firmy
ESCO.

5. Standaryzacja i uproszczenie procedur.

Niezbedna jest dalsza standaryzacja i uproszczenie ram proceduralnych. Rekomen-
duje sie oficjalne upowszechnienie wzorcéw uméw EPC oraz dostosowanie przepi-
sow Prawa zamowien publicznych do specyfiki ustug swiadczonych w formule EPC/
ESCO. Nalezy rozwazy¢ opracowanie uproszczonego modelu ,,EPC-mini” dla kontrak-
tow o wartosci ponizej 1 mln zt, co mogtoby aktywizowa¢ mniejsze gminy i lokalnych

wykonawcow.
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6. Stymulowanie rozwoju rynku podazy (ESCO).

Konieczne jest stymulowanie rozwoju strony podazowej rynku poprzez wspieranie
konsolidacji branzy, wdrozenie systemu akredytacji wykonawcoéw oraz tworzenie pro-
gramow inkubacyjnych dla nowych przedsiebiorstw. Dywersyfikacja oferty o ustugi
z zakresu smart city, magazynowania energii czy OZE moze zwiekszy¢ liczbe projek-
tow mozliwych do realizacji w formule EPC.

7. Wdrozenie systemu monitorowania rynku i promocgji do-
brych praktyk.

Nalezy wdrozy¢ publiczny rejestr kontraktéw EPC, opracowywac cykliczne raporty
dotyczace osigganych oszczednosci oraz stworzy¢ program ,Samorzad-Ambasador
EPC”. Dziatania te, poprzez promowanie wymiernych rezultatéw, moga przyczynic sie
do budowy zaufania wsréd kolejnych JST oraz utatwic¢ proces aktualizacji krajowych
planéw w zakresie energii i klimatu.

Implementacja przedstawionych rekomendacji moze zainicjowa¢ mechanizm pozy-
tywnego sprzezenia zwrotnego: wieksza liczba pomyslnie zrealizowanych projektow
przetozy sie na wzrost zaufania ze strony sektora finansowego i samorzaddw, co zin-
tensyfikuje konkurencje wsréd firm ESCO i przyczyni sie do obnizenia kosztéw ustug.
W rezultacie, dzieki modelowi EPC, Polska moze w sposéb bardziej efektywny realizo-
wac cele polityki klimatycznej, optymalizowa¢ wydatki publiczne i stworzy¢ stabilny,
perspektywiczny rynek dla zaawansowanych ustug energetycznych.
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